Budapest Févaros XIL keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
Polgirmester

A Képviseld-testiilet nyilvanos iilésének anyaga
(2011. évi CLXXXIX. térvény 46. § (1) bek.

ELOTERJESZTES
a Képvisels-testiilet iilésére

Targy: Tarsashazi k6zos tulajdonban allo tertlet értékesitése

Tisztelt Képvisel5-testiilet!

Jelen eloterjesztés a Budapest XII. keriilet, Hajnoczy Jozsef utca 5. szam alatti Tarsashaz kozos
tulajdonaban all6 ingatlanrész elidegenitésére iranyul.

A Budapest XII. keriilet, Hajnczy Jézsef utca 5. szam alatti tarsashazban az Onkormanyzat
tulajdonaban két lakas van, a k6z6s tulajdonbdl hozzajuk tartoz6 829/10.000 tulajdoni hanyaddal.

A tarsashazi Alapité Okirat II/A/1. pontjanak XXI. sorszama alatt meghatirozott kozos tulajdonu
helyiségcsoporthdl a7 m? alapteriiletl, ,kozos wc” megjelolést, foldszinti helyiséget (a
tovabbiakban: Ingatlanrész) Korsésné Kohlmann Judit tulajdonostars (a2 tovabbiakban:
Tulajdonostars) szeretné megvasarolni. Vételi ajanlatat az altala megbizott szakértd ingatlanforgalmi
szakvéleménye alapjan tette meg 2.100.000,- Ft 6sszegben.

Annak érdekében, hogy fenti jogigylet megvalosulhasson, a Tarsashaz irasbeli szavazast tattott,
melynek napirendi pontjai az el6zGekben meghatirozott k6zos tulajdont helyiség értékesitése és
ennek kapcsan a tarsashazi alapité okirat médositasa volt.

A 2024. oktéber 8. napjiig beétkezett szavazolapok alapjan 6588/10.000 tulajdoni hinyadban
tamogattak a tulajdonostarsak az érintett k6z6s tulajdonu helyiség elidegenitését az alabbiak szerint.

Az Ingatlanrész kilon tulajdoni illetékességli ingatlanként, az ingatlan-nyilvantartisban Budapest
XII.  keriilet, belterilet, 6907/0/A/27 hrsz. alatt 6nalld tirsashazi kulénlapon  kertlhet
nyilvantartasba vételte azzal, hogy arra adasvétel/kozos tulajdon megszuntetése jogeimén Korsésné
Kohlmann Judit 1/1 aranyG tulajdonjoga kerul bejegyzésre 2.100.000,- Ft, azaz Kettémilli6-
egyszazezer forint vételar ellenében.

Vevé vallalta, hogy viseli az adasvételi szerz&dés elkészitésével, az Alapité Okirat modositasaval,
illetve a foldhivatali eljarassal kapcsolatos koltségeket.

Az Onkormanyzat az értékesitéshez és az Alapité Okirat médositishoz a Képvisels-testiilet
hatarozata alapjan jarulhat hozza.

Az eléterjesztést véleményezésre megkildtem a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsagnak, a Bizottsag
véleményérdl a testiileti tilésen adok tdjékoztatast.

Javaslom, hogy a Képvisel6-testilet jaruljon hozza az Ingatlanrész értékesitéséhez figyelemmel arra,
hogy az Onkormanyzatnak nem fiz8dik kiemelt érdeke a helyiség kézds tulajdonban tartisahoz.



Jogszabalyi hivatkozisok:

A 2025. januar 15. napjan hatalyba lépett tarsashazakeol szolé 2003. évi CXXXIIIL torvény
modositott 10. § (2) bekezdése alapjan a k6z6s tulajdonnal kapcsolatos elidegenités jogat a tarsashaz
kozossége akkor gyakorolhatja, ha az Ingatlanrész 6nallé ingatlanként kialakithatd, és az Alapitd
Okirat moédositasaval a tulajdonostarsak Osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb kétharmados
tobbsége egyetért.

A nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése
alapjan torvényben, valamint a helyl 6nkormanyzat tulajdonaban allé6 nemzeti vagyon tekintetében
torvényben vagy a helyl onkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti
vagyont hasznositani — ha a torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés Gtjan, az Osszességében
legelényosebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

Magyarorszag 2025. évi kozpont koltségvetésérdl szolo 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdésének
b) pontja alapjan az Nvtv. 13. § (1) bekezdésében vagyontargy értékesitése esetén meghatarozott
értékhatar 2025. évben 25,0 millié forint egyedi bruttéd forgalmi érték.

A Budapest Févaros XII. kertlett Onkorményzat vagyona feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz616 4/1994. (II1. 2.) Budapest Févaros XII. kerilleti Onkormanyzat rendeletének 12. § (1)
bekezdésben foglaltak alapjan a Képviselo-testilet dont az tzleti vagyon korébe tartozod
onkormanyzati vagyontargy szerzésérdl, elidegenitésérol, megterhelésérdl, bérbeadasarol, hasznalatba
adasardl és gazdasagl tarsasagba valo bevitelérdl az (1a) bekezdésben foglalt kivétellel.

Az (1a) bekezdés szerint a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsig dont az tizleti vagyon korébe tartozéd
okotrmanyzati vagyontargy legfeljebb 6t év id6tartami bérbeadasarol és hasznalatba adasarél.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elSterjesztésben kifejtett indokok és jogszabalyi
rendelkezések alapjan az alabbi hatirozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:

A Képvisel6-testilet gy hataroz, hogy Budapest Foévaros XII. kerilet Hegyvidéki
Onkormanyzatnak a Budapest XII. kerilet, Hajnéczy Jozsef utca 5. szim alatti Tarsashizban
fennallé 829/10 000 tulajdoni hanyada képviseletében hozzajarul ahhoz, hogy a Tarsashaz Alapito
Okirata szerint a XXI. sorszimmal jelolt 7 m® alapteriletd ,,k626s wc” megnevezést, foldszinti
helyiséget a Tarsashaz Korsésné Kohlmann Judit tulajdonostars részére minimum 2.100.000,- Ft
vételarért értékesitse. A hozzajarulas feltétele, hogy a vevs viseli az adasvételi szerzddés
elkészitésével, az Alapité Okirat modositasaval, illetve a foldhivatali eljarassal kapcsolatos
koltségeket.

A Képvisel6-testillet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerzédés és az Alapité Okirat
modositas alairasara.

(Dontéshozatal modja: egyserd 1bbség)
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Mc%

polgarmester

Lattam: /
%(/.ffe Za
dr. Bitskey\Botond Vadasz Gabor
jegyzb alpolgarmester

Melléklet: értékelési szakvélemény (a terjedelem miatt csak elektronikusan keriil kiktildésre)



UJ ELET INGATLAN BT.

1183 Budapest, Z6lyom u. 16.
CEGIEGYZEKSZAM: 01-06-781109 ADOSZAM: 22575537-2-43

Kelte:

Készilt 1 db eredeti példanyban

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

a 1122 Budapest, Hajno6czy Joézsef utca 5.
Hrsz.: 6907,
alatti tarsashazi k6zos tulajdonban 1év§ koz6s wc-161

ER__l

.._é._! s ¥

/(/ y /N
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Névjegyzékszam: 05797/2008

Cim: 1183 Bp., Zélyom u. 16
Telefon: +36 70 510-9542

Budapest, 2025.02.19
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1122 Budapest, Hajndczy Jozsef utca 5. (Hrsz.: 6907)

Az értékelés targya k6z6s we

Helyrajzi szam 6907

Iranyit6szam 1122

Teleptilés Budapest

Ut/Utca/Tér Hajnéczy Jézsef utca

Hazszam 5.

Az ingatlan tipusa Tarsashazi k6z6s tulajdon (k6z6s we)
Helyszini szemle id6pontja: 2024.10.18

Az értékelés fordulonapja: 2024.10.20

A szakvélemény érvényessége: 2025.04.20

Fent megjel6lt ingatlan értékbecslés érvényességét jelen nyilatkozattal 90 nappal meghosszabbitom. Az eredeti érvényességi id6
2025.01.20-aban kertilt megallapitisra, melyet most 2025.04.20-ig hosszabbitok valtozatlan tartalom mellett. A megallapitott
értékeket tovabbra is fenntartjuk.

Jelen nyilatkozat kizarélag az eredeti értékbecsléssel és mellékleteivel egyiitt érvényes.

Datum 2025.04.20

Aldirds Nagy Piroska / //
(V74 /S

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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1122 Budapest, Hajndczy Jozsef utca 5. (Hrsz.: 6907)

1 Ertékelési bizonyitvany

1.1 Az értékelés

Az értékelés targya ko6z6s we

Helyrajzi szam 6907

Iranyitészam 1122

Telepiilés Budapest
Ut/Utca/Tér Hajnéczy Jézsef utca
Hazszam 5.

Az ingatlan tipusa

Tarsashazi k6z6s tulajdon (k6z6s we)

Helyszini szemle id6pontja: 2024.10.18
Az értékelés fordulonapja: 2024.10.20
A szakvélemény érvényessége: 2025.01.20

1.2 Az értékeld cég/ szakember

Neve Uj Elet Ingatlan Bt. (Nagy Piroska)
Cime 1183 Budapest, Zdlyom u. 16.

Cég engedélyszama: C00469/2010

Szakérté névjegyzékszama: 05797/2008

1.3 Megbizé

Neve Korsésné Kohlmann Judit
Cime 6230 Soltvadkert, Bajcsy-Zsilinszky Endre utca 40.
Telefonszama +36209522704

E-mail cime

zoltanbalint@korsos.hu

1.4 Az értékelés célja és tartalmi elemei

Az értékelés célja

Ingatlan értékbecslés elkészitése

Az értékelés modszere

Piaci médszer

Kiindul6 adatok, informaciok

Tulajdoni lap, TAO, szintrajz részlet

1.5 Az ingatlan forgalmi értéke

Forgalmi érték piaci 6sszehasonlité médszerrel:

2.040.000 Ft, azaz kettémilli6-negyvenezer forint

Az ingatlan megtekintett allapotanak
szamitott, egyeztetett végsé forgalmi értéke kerekitve

Forgalomképesség:

ErtékesithetSség:

Megjegyzés: a megillapitott érték per-, igény- és tchermentes allapotra vonatkozik. A forgalmi értékeket kerekitettik. A

megallapitott érték az AFA-t tartalmazza.

2.040.000 Ft, azaz kettémillio-negyvenezer forint

6nalléan forgalomképes, korlatozottan forgalomképes,

forgalomképtelen
0-90 nap, 90-180 nap, 180-360 nap, 360 napon tuli

Az értékelés dituma

Alairas

| 2024.10.20

Nagy Piroska

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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1122 Budapest, Hajndczy Jozsef utca 5. (Hrsz.: 6907)

2  Megrendel$ adatai, utasitasai

2.1 Megrendeld

Neve Korsésné Kohlmann Judit
Cime 6230 Soltvadkert, Bajcsy-Zsilinszky Endre utca 40.
Telefonszama +36209522704

E-mail cime

2.2 Megrendel§ hivatalos képviselGje

zoltanbalint@korsos.hu

Neve Korsésné Kohlmann Judit
Cime 6230 Soltvadkert, Bajcsy-Zsilinszky Endre utca 40.
Telefonszama +36209522704

E-mail cime

zoltanbalint@korsos.hu

2.3 A megbiz6/megrendeld utasitasai

A 1122 Budapest, Hajnéczy Jozsef utca 5. koz6s we (Hrsz.: 6907) ingatlanforgalmi értékbecslésének elkészitése adasvételhez

piaci érték meghatarozasa céljabol.

H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com

Uj Elet Ingatlan Bt.
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1122 Budapest, Hajndczy Jozsef utca 5. (Hrsz.: 6907)

3 A megbizas keretei

3.1 Az értékelés célja

Korsosné Kohlmann Judit, (megrendel§ személy: Korsésné Kohlmann Judit, a tovabbiakban: Megrendel6) egyedi
megrendelése alapjan az Uj Elet Ingatlan Bt. (1183 Budapest, Zélyom u. 16.) elvégezte a 1122 Budapest, Hajnoczy Jézsef
utca 5. (Hrsz.: 6907), alatti ,,k6z6s we” megnevezésd ingatlan forgalomképes, igény-, per- és tehermentes allapotban az ingatlan

piaci értékének meghatarozasat, adasvételhez.

3.2 Megbizas targya
Az értékbecslés a Tarsashazi ko6zos tulajdonban 1évé koézés we vonatkozik. Az ott 1évé technoldgiai berendezésekre,

felszerelésekre a megbizas nem terjed ki.

3.3 Adatszolgaltatas

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendel rendelkezésre bocsitotta az ingatlan:
- Foldhivatali rendszerbdl lekért tulajdoni lapjat (E hiteles-szemle masolat),
- TAO-t

- Szintrajz részletet

34 Megallapitasok

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatirozasara vonatkozé 32/ 2000.(VIIL.29.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIIL.1.) PM rendelet eléirdsainak, valamint
az EVS 2016 szabvanyok ajanlasanak.

Az alapteriilet szdmitasnal az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (EVS 2016) tmutatasait és a hazai hatélyos épitéstigyi jogszabalyok

cléirasait vettiik figyelembe.
Alkalmazott alaptertiletek:

Brutté szintterilet: A szintek alapteriileteinek Gsszege a hatarolé falak kilsé felilleteité]l mérve, a fedett terasszal, gépkocsi

taroloval egytitt.

Netto6 alapteriilet: A szintek alaptertileteinek sszege az épiilet hatarolé falainak belsé feliletétSl mérve, a belsé szerkezeti falak,

lépcséhazak, felvondaknak szamitason kiviil hagyasaval.
Nett6 hasznos alapteriilet: A netté alapteriilet azon része, ahol a belmagassag 1,9 m-nél nagyobb.

Redukalt alapteriilet: Az egymastdl jelentésen eltéré funkcidj, kialakitisu szintek hasznossagait vessziik figyelembe. Korrekcios
szorzok alkalmazasaval az eltéré szinteket egynemdsitjiik, a teljes értékil szinteken kivili tertileteket teljes értékd szinttertiletté

alakitjuk at.

Az ingatlan értékelésénél forgalomképes, per, teher és igénymentes tulajdonviszonyokat tételeztiink fel, azokon a
kotelezettségeken kiviil, amelyekre jelentéstinkben kitértiink. A rendelkezéstinkre 4ll6 irat- és tervanyagok tanulmanyozasaval egy
id6ben, 2024.10.18- an helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megrendel6 részérdl a
kapcsolattarté (Korsés Zoltan) biztositotta, tajékoztatott benntinket az ingatlan jogi helyzetérél, gondoskodott az ingatlan

megtekinthetGségérdl. A Megrendel6 adatszolgaltatasait tényadatként kezeltink, hitelességiikért felelésséget nem vallalunk.

Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. Feltardsokat, geoldgiai, geodéziai méréseket, furasokat nem végeztiink, ez nem
képezte megbizasunk targyat.

A helyszini szemlén allapotrégzité fotdkat készitettiink.

Az alapteriiletet lézeres tivmérével felmértitk és ellenériztik.

A rendelkezéstinkre all6 informdcidk, a helyszini szemle tapasztalatai, az érvényben 1évé jogszabalyok és a kialakult gyakorlat
alapjan a kévetkezdket allapitottuk meg és rogzitjik.

Az ingatlan értékelését forgalomképes, per-, teher- és igénymentes tulajdonviszonyok alapjan készitettik el.

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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4 Az ingatlan kornyezetének bemutatasa
4.1 Az ingatlan tagabb értelemben vett foldrajzi és gazdasagi kornyezete

Budapest Magyarorszag févirosa, az orszag politikai, mdvel6dési, ipari, kereskedelmi és kozlekedési kozpontja, valamint nevezetes
gyogyfurdévaros. Az Eurdpai Unié nyolcadik legnépesebb varosa. A Duna két partjan, az Alféld és a dombvidékek taldlkozasanal

fekszik. Természetfoldrajzi adottsagainak készonhetSen a vilag egyik legszebb fekvésd févarosanak tartjak.

Ezen a vidéken mar az Sskorban is volt emberi telepiilés. A varos jelenlegi teriiletén belil az egyik elsé ismert teleptlés a kelta
alapitasa, de latin néven elhirestlt Aquincum, amely a rémai korban Als6-Pannénia tartomdny székhelye volt. A honfoglalo
magyarok 900 tajan jutottak ide. Teleptiléstiket az 1241-es tatarjards elpusztitotta. Az Gjjaépiilt varos a 15. szazadban a humanista
miveltség egyik europai kézpontjava valt. A kézel masfél szazados t6rék uralom utin a vérosi élet csak a 18. szazad soran kezdett
ismét kibontakozni, de igazi lendiletet a 19. szazadban, az orszag nagyaranyud iparosodasaval vett. 1873-ban az addig 6nallé harom

virost, Pestet, Budat és Obudét Budapest néven egyesitették.

A mai Budapest a 19. szazad utolsé harmadaban és a 20. szazadban lett vilagvarossd. Torténetében 1j fejezet kezd6dott 1950.
januar 1-jén, amikor 23 kérnyezd teleptilést hozzacsatoltak, amivel a févaros tertilete két és félszeresére, népessége masfélszeresére
nétt. Jelenleg Budapestet 23 keriileti dnkormanyzat és az egész varosra kiterjedd jogkorrel rendelkez6é Févarosi Onkormanyzat

igazgatja.

A legmagasabb nyilvantartott népesség 2 059 347 lakos volt (1980). Az 1990-es évek ecleje 6ta viszont a népesség szama
rohamosan cskken (1990-2005 kéz6tt tobb mint 300 000 fével). Ennek okai els6sorban a budapesti agglomeracié teleptléseire

val6 kikolt6zés (szuburbanizacié), valamint a demografiai hanyatlds felgyorsulasa (szlletésszam visszaesése).

Budapest vilagérokségi helyszinként elismert latnivaléi a Duna-part latképe és a Budai Varnegyed, valamint az Andrassy ut és
torténelmi kornyezete. A févaros szamtalan egyéb latnivaldja kozott nemzetk6zi viszonylatban is kiilénleges muemlékek,
templomok, kastélyok, okori, kézépkori és térék-kori emlékek, barokk, klasszicista, romantikus, neoreneszansz, eklektikus és
szecesszids stilust kézépiiletek és lakéhazak, 223 muizeum és galéria (k6zottiik j6 néhany nemzetkdzi rangu gydjtemény),

torténelmi hidak, valamint a kéztéri szobrok és emlékmuvek sokasdga talalhato.

A fovdros teriilete 525 km?. Pest megye 6leli kortl, melynek 81 telepiilése Budapest agglomeraciéjahoz tartozik. A févaros észak-déli
iranyban 25, kelet-nyugati iranyban 29 km kiterjedésd. Legmélyebb pontja a Duna szintje, amely kdzepes vizallasnal 96 méterre,

mig legmagasabb pontja, a Janos-hegy 529 méterre van a tengerszint felett.

Magyarorszag kézlekedésében kozponti szerepet kap, mivel Budapestre futnak be a sugaririnyd autdpalyak és nemzetkdzi
jelentéségti vasutvonalak. Tertletét az észak-déli iranyd Duna két alapvetSen eltéré részre osztja. A folyé jobb partjan, a nyugati
oldalon a Budai-hegység helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksag hizodik, amelyet északkeletrdl a

Godolléi-dombsag lankéi 6veznek.

Buda alapvetéen laké- és pihenSovezet, északi és déli részén gazdasagi Gvezetekkel, mig Pest igazgatasi, kereskedelmi és ipari

kézpont, nagy lakéteriletekkel és szorakoztatd létesitményekkel.

A Duna budapesti szakaszan harom sziget talalhat6. Ezek kézil a legnagyobb a déli Csepel-sziget, melynek csak északi csucsa van
a varoshataron belil; ezt koveti a varos szivében elhelyezkedd, térténelmi multra visszatekinté Margit-sziget, ettdl északra pedig az

Obudai-, més néven Hajogyari-sziget fekszik. A viros északi hatiran tul kezd6édik a Dunakanyarig felnyilé Szentendrei-sziget.

Budapest keriiletei: Budapestnek eredetileg 10 kertilete volt, melyeket a harom varos egyesitésekor hoztak létre 1873-ban, koziilik
harom a jobb parton, Buda és Obuda, 7 pedig a bal parton, Pest teriiletén fektdt. Ezeket rémai sorszamokkal jelolték, mely

hagyomany azéta sem valtozott.

Budapest kézlekedése: Budapest az orszag kozlekedési vérkeringésének a centruma. Innen indulnak sugaras iranyba a vasuti és a

kozuti févonalak, Osszekottetést teremtve az orszag megyéivel és Eurdpa jelent8s nagyvarosaival. A Keleti és a Nyugati

palyaudvart t6bb, szinte Eurdpa egészét atszel6 vonatjarat érinti.

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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4.2 A vizsgalt keriilet altalanos bemutatasa

' Budapest XII. kertilet 1930-ban jott létre Budapest kozigazgatisanak atszervezése kapcsan az 1.
2 keriilet egy részEbol. A kertilet torténete lényegében a Buda vonzaskorében, annak kozigazgatasi
tertiletén ¢él6 kisebb telepiilések, majorsagok, erdd- és szolobirtokossagok térténetébdl tevédik
&ssze. A varhegy, vagy pontosabban Buda virosa és a Budai-hegyek koz6tti, a hajdani Ordég-drok
formalta v6lgyben a PasaréttSl a Tabanig alakult ki a Krisztinavaros. A varhegy nyugati labandl — a

[\ . , P, . . . ~1 . . .
{ mai Vérmez6nél jéval nagyobb tertleten — a XVIII. szazadban az un. ,,Glacis”, a var védelmi

ﬁq};‘r‘:‘_ 6vezetéhez tartozo, szigoru épitési tilalom alatt all6, és a var katonai kormanyzdja altal kezelt teriilet
e

volt. Ez akadalyozta hosszu ideig az itteni kilvaros létrejottét is. Albert szdsz—tescheni herceg

akkori helytarté feleségének, Maria Krisztina féhercegnének (Maria Terézia lednydnak)

koézbenjarasara 1772-ben megkezdSdhetett a tertlet egy részén a parcellazas. UgyanettSl az évtdl
nevezték a teriiletet hivatalosan mai nevén Krisztinavarosnak. Ot kisebb teriilete kéziil a Varosmajor tartozik a XI1. keriilethez. A
,»Major”, ahogy a helybélick hivjak, eredetileg az Ordog-arok arteriiletén elteriils kaszalé volt. A mai parkot 11. Jézsef alapitotta
1787-ben, és ekkor kapta a Stadt-Meierhof (Virosmajor) nevet is. A parkon vezetett keresztiil a legjelentésebb budai vizfolyas, az
Ordég-drok. 1920-ban az arkot beboltoztak, a fikat pétoltak, és a teriilet egy részén engedélyezték az épitkezést. A park északi
sarkdban talalhat6 a Budapesti Fogaskerekd Vasit (60-as villamos) alsé végallomasa. A kertilet északi részének képét a Hunyad-
orom és a téle délre és északra lefut6 volgyek hatirozzak meg, melyek legnagyobb része a 18. szazad végéig a budai karmelitak
birtoka volt. Neve a 18-19. szdzadban el6sz6r Sauwinkel (Disznd-zug), majd Auwinkel (Liget-zug) volt. Az 1847-es
Dil6keresztelén Débrentei Gabor keresztelte el az északi szikebb volgyszakaszt Zugligetnek, a Krisztinavaros felé kiszélesedd
déli részt Viranyosnak. Ez utébbi déli csiicskében teriilt el a régi vizivarosi temetS, ahova a Martinovics Ignac-féle felkelés
Vérmez6n kivégzett tagjait is eltemették. A Hunyad-orom déli oldaldn futé volgy, a német Brunnthal (Brunnental) szintén a
Dul8keresztelén ,,magyarosodott” Kuatvolgyre. A még a 19. szazadban is sdrd erdSkkel boritott vidék ,,vadsagat” csak egy-egy
majorsag gyimolcsose, szantdja térte meg. A Zugliget hajdan Matyas kiraly vadaskertjéhez tartozott, és gazdag volt vadkanokban,
innen eredt valészintleg a német elnevezése, ami az itteni Diszn6f6-forrasban ma is él. A varosrészek a 19. szazad masodik
felében, killondsen a sz6l6k pusztuldsa utin kezdtek beépilni. A vidék jelentSs része azonban ma is beépitetlen kiranduldtertlet,
és innen indul a Janos-hegy nyergébe 1970 6ta a Libegs. A volgyek és a Svabhegy/Széchenyi-hegy vonulata kozott alacsonyabb,
tobbé-kevésbé  beépiilt hegyeket-dombokat  (Marton-hegy, Isten-hegy, Kis-Svab-hegy, Orban-hegy) taldlunk. Kiralyi
vadasztertiletek, majd a budai polgarok birtokai tertltek itt el. A 17. szazad végén, Buda felszabaditisakor bekeriltek a
varostorténelembe is, mert kedvezd stratégiai helyzetitk miatt itt voltak a keresztény seregek allasai. A 19. szazadban ezen a
vidéken is jelentés sz6lémivelés folyt, a szazad masodik felében — kiilénésen Jokai Mor hatisira — egyre tébb villa épiilt.
Betelepitését és turistaforgalmat is jelentGsen elémozditotta az 1874-ben megnyilt Fogaskerekd vasut. A kertilet legjellemz8bb és
legismertebb részét azonban a Budai-hegyek koszortja alkotja. A Janos-hegy, Svab-hegy, Széchenyi-hegy, a Csillebérc és a
Budakeszi-erdé ,,megfizethetetlen” természeti értéke a févarosnak. A friss levegd forrasa, és egyuttal oriasi rekredcios park,
valtozatos séta-, kirandulé-, taralehetségekkel (gyalog, kerékparral, siléccel és szankéval), kilatohelyekkel és killénleges hangulatd,
értékd miemlékekkel, latnivalokkal. A Duna—Ipoly Nemzeti Parkhoz tartozé Budai Tajvédelmi Korzet — és egész Budapest —
legmagasabb pontja a Janos-hegy, 528,16 m magas kipjaval, rajta az Erzsébet-kilatéval. A Svab-hegy a Budai-hegység kozponti,
atlagosan 480 m magas dolomitrége, mely északon keskeny nyereggel kapcsolédik a Janos-hegyhez. Buda tér6k aldli felszabaditasa
utan nevezték el Svabhegynek, utalva az ostromkor a hagyomany szerint itt felallitott svab tizérségre. A XIX. szazad Gtvenes
éveiben lett egyre kedveltebb nyaraldhely, és idével a Rézsadomb mellett a varos egyik legelegansabb villanegyedévé valt. A Budai-
hegység legnagyobb kiterjedésd, délkeleti tagja az egykori Nyék-hegy, 1860-ban gréf Széchenyi Istvan haldlakor kapta ma is
hasznalatos nevét. A févarosiak kedvelt kirinduldhelyén a 19. szazad végéig csak néhany nyaralét lehetett talalni, mara azonban itt
is felkuszott a varos szinte a hegy tetejéig. A masodik vilighdbord utan itt indult meg a forgalom a Széchenyi-hegyi
gyermekvasiton (kordbban Uttérévasit). A hegyvonulat mégott, Budakeszi felé Csillebércet taldljuk a Gyermek- és Tfjusagi
Kézponttal. A hegyvidék déli lankait t6bb volgy is szabdalja (Német-volgy, Farkas-volgy, Irhas-arok), és itt teriil el a Farkasrétnek
nevezett fennsik is, melynek szinte egész tertiletét az azonos nevid temetS foglalja el. Az itteni varosrészek kozil a legnagyobb
Németvolgy, mely a 17. szazad végén kapta a Deutschenthal nevet, a t6rékok altal megszallt Buda ellen itt felvonulé német
csapatokrol. (Magyar nevét, a német név forditasaként, 1847-t6l, a DilSkeresztel6tdl viseli.). Az itteni szantok és sz6léskertek is a
19. szazad masodik felében kezdtek beépiilni. 1884-ben nyiflt meg a varosrészben a Magyar Vordskereszt Erzsébet Korhaza
(Sportkérhaz). A szazadforduldn telepiilt a varosrészbe az azdta megsziint Magyar Optikai Mdvek (MOM) el6dje, melynek helyén
Buda legmodernebb negyede épiilt ki. A masodik vilaghabora helyi aldozatainak emlékére 2005-ben Turul-szobrot allitottak.

Forras: hu.wikipedia.org
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4.3 Foldrajzi elhelyezkedés, fekvés

Eszakon a 1. keriilet, keleten az 1. keriilet, délen a XT. keriilet hatirolja. Nyugati hatéra egyben Budapest hatéra is, a szomszédos
teleptilések Budakeszi és Budaoérs. Budapest XII. keriilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai oldaldnak kozépsd,
f6képp hegyvidéki teriiletein fekszik. Teriilete mar az Gskorban lakott volt. JelentSs részeit erdé boritja, melynek koszonhetéen a
kozépkorban az uralkodok kézkedvelt vadasztertiletévé valt: itt alapitotta meg Matyas kiraly hires vadasparkjat. Az erdével boritott
tertletek ma pedig sokak kedvelt kiraindul6helyévé valtak. A kertlet egyik legkedveltebb kirinduldhelye a Normafa, amely a
varosban egyedilallé természeti érték, a Budai Téjvédelmi Korzet része. A kerilet elhelyezkedésének készénhetSen szamos

diplomaciai képviseletnek is helyet ad.

4.4 Gazdasagi kérnyezet
A keriilet gazdasagi élete a kereskedelemre, és a szolgaltaté iparra épiil. Uzemek, gyarak kozepesen jellemzk a keriiletre. A keriilet
kertvérosias, a kordbban jelentés ipari 6vezetei mara zémmel jelentSségiiket vesztették. A terilet jellemz8en lak66vezet, jelentSs

kertvarosokkal. A fejlesztések is a lak66vezet jelleget segitik.

4.5 Kozlekedés

A kertilet GtSeréiil az Hegyalja ut- Alkotas ut-Szilagyi Erzsébet fasor utvonal, a Budakeszi ut, illetve az Istenhegyi at, Németvolgyi
ut szolgdl. A forgalmasabb utcdk k6zé tartozik a Jagell6 ut, Bimbé 1t, Béla Kiraly aut. Tomegkozlekedéssel a keriilet minden pontja
konnyen elérhet. A legnagyobb csomépontok a Déli Palyaudvar, Budapest 1. keriletében, a XII. keriilettel hatarosan épult
fejpalyaudvar, a Vérmez4 mellett, az Alkotds utca és a Krisztina korut talalkozdsanal. 1972 6ta a 2-es metrévonal (Kelet-nyugati
metrd) végpontja. A 17-es, 56-os, 56A, 59-es, 59B és a Gl-es villamos koti 6ssze a kornyék legjelentSsebb kozlekedési
gbcpontjaval, a Széll Kalman térrel (1951-2011: Moszkva tér) és a Méricz Zsigmond kortérrel.

4.6 Tarsadalmi kérnyezet

Iranyitészam: 1121-1126
Régio: Kozép - Magyarorszag
Megye: Budapest

Kistérség: Budapest

Rang: XII. Keriilet
Tertlet: 26,67 km?

Népesség: 56 123 £6 (2021)

Népstiriség: 2181 £f6/km?

Uj Elet Ingatlan Bt.
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4.7 Ingatlanpiaci kornyezet

2023 végétdl a lakaspiaci folyamatokat meghatirozé makrogazdasagi fundamentumok javulasa volt megfigyelhetS, ami élénkilést
hozott a hazai piacon. 2023 negyedik negyedévében a foglalkoztatottsag historikusan magas szinten alakult, és a brutté bérek
kétszamjegyl novekedése mellett az inflacié visszaszoritisaval a redljovedelmek is emelkedd palyara alltak. A javul6 fogyasztdi
bizalom, a kedvezSbb hitelkondicidk és a 2024-t6] elérheté megujult otthonteremtési timogatisok pozitivan hatnak a lakaspiaci
aktivitdsra, mely lendiletet adott 2024 elsé hénapjaiban is. Emellett a gazdasagi teljesitmény 2024 elsé negyedévében mind éves,
mind negyedéves alapon ismét névekedett.

2023 végére az éves nominalis lakasar-dinamika orszagosan 5,8 szazalékra gyorsult, de realértelemben még 1,8 szazalékos
csokkenés volt megfigyelhets. Az elsé negyedévben a nominalis adremelkedés iteme tovabb gyorsulhatott 7,2 szazalékra.
Budapesten 3,4 szazalékkal, a vidéki varosokban 5,7 szazalékkal, mig a kozségekben 7,5 szazalékkal emelkedtek a nominalis
lakdsarak ugyanezen idészak alatt. A jovedelmek a lakdsaraknal gyorsabban emelkedtek 2023-ban, ezzel a lakasir/jovedelem
mutatd a févarosban 4,1 szdzalékkal, orszagosan 2,5 szdzalékkal mérsékl6dott 2022 negyedik negyedévéhez képest. A lakasarak
makrogazdasagi fundamentumokhoz viszonyitott tulértékeltsége a 2022-ben megfigyelhetd csicshoz képest jelentSsen
alacsonyabb szinten, orszagos atlagban 12 szazalék koril stagnalt az elmult egy évben.

A 2023-ban megvalésult — kiloéndsen az év elsé felére jellemz6 — rendkivill alacsony lakaspiaci tranzakcidszam 21 szazalékkal
maradt el a 2022. évhez képest. A lakdspiaci forgalom 2023. év végétS] mar élénkiilt, 2024 els6 negyedévében pedig orszagosan 30
szazalékkal béviilt az adasvételszam az el6z6 év azonos idGszakdhoz képest, és a kereslet élénkiilésével parhuzamosan vidéken 4,8
szazalékra, mig Budapesten 3,0 szdzalékra csokkent a tipikus alku mértéke 2024 elsé negyedévének végére. A bérleti dijak 12,6
szazalékkal, a lakasdrakat meghaladé mértékben emelkedtek, igy az éves bérbeaddsi hozam is nétt az el6z6 év azonos idészakihoz
képest.

A lakédspiaci forgalom novekedését a lakashitelezés élénkulése is kisérte, a 2024 elsé két honapjaban megkotott lakashitel-
szerz6dések volumene az egy évvel korabbi szint t6bb mint dupldjara emelkedett. A dezinflaciés folyamatokkal javulé gazdasagi
kilatisok, csokkend hitelkamatok és a megujult otthonteremtési timogatisok is érdemi szerepet jatszottak a hitelkereslet
élénkilésében. Utdbbi az atlagos hiteldsszegek megugtrasahoz is hozzajarult, ugyanis az elsé negyedévben megkotétt CSOK Plusz
hitelek atlagos szerzédéses Gsszege 25,4 millié forint volt, ami érdemben magasabb, mint a CSOK Plusz kiszirésével a hasznalt
lakasra felvett hitelek 15 millié forintos atlagos hitel6sszege 2024 februarjaban. A Hitelezési felmérés alapjan a bankok 2024 elsé
negyedévében is valtozatlanul hagytik a lakascéli hitelek feltételeit, ugyanakkor az elsé lakasvasarlokra vonatkozé magasabb
HFM-limitet t6bben is érvényesitették. ElSretekintve a bankok valtozatlan hitelfeltételek mellett a lakashitel kereslet tovabbi

¢élénkiilésével szamolnak. Volumen alapon a 2024 februarjaban megkétott lakashitel-szerzédések 83 szazalékat a 7,3 szazalékos

THM-plafon alatt szerz6dték a bankok. A CSOK Plusz bevezetése a nagy értékd, igy tébbek kézott a févarosi hasznalt lakasok
esetében javitja érdemben a lakasvasarlas elérhetdségét. Uj gyermeket nem vallalé kétgyermekes csalidok sziaméra azonban
lényegesen romlott az elérhetSség.

A hazai épitSipari vallalatok szamara a legnagyobb korlatot a termelésben tovabbra is az elégtelen kereslet jelenti, ugyanakkor
2023-ban az épitSipatban foglalkoztatottak szama valtozatlanul torténelmi csicson volt, de ennek fenntartisa érdemi kihivast
jelent a szektor szamdra. A lakasépitési koltségek lassuld titemben, de EU-s 6sszehasonlitdsban tovabbra is kimagaslé mértékben
emelkedtek. A 2023-ban hasznalatbavételi engedélyt kapott 4j épitésti lakdingatlanok 18,6 ezres szama 9 szazalékkal elmaradt az
egy évvel korabbi szinttbl, és a 2022. év végi lakasallomany 0,41 szazalékanak felelt meg. Ezzel a hazai megujulasi rata érdemben
elmarad a régiés orszagok 1,05 szazalékos atlagatol. A kiadott épitési engedélyek szama 39 szazalékkal csékkent éves
Osszevetésben. Az atadott, valamint az épitési engedélyt szerzett lakdsok szamanak csokkenése 2024 elsé negyedévében is tovabb
folytatédott. A kedvezményes 5 szazalékos lakasafa alkalmazasdhoz kapcsol6déd hataridSket tjabb két évvel meghosszabbitottak,
ami révid tavon Osztonozheti a kinalat béviilését. 2024 elsé negyedévében a Budapesten fejlesztés alatt allé tarsashazi projektek
lakdsszama enyhén cs6kkent az el6z6 év azonos id8szakahoz viszonyitva. A févarosi ujlakaspiac forgalma 2024 elsé negyedévében
fokozott aktivitast mutatott, Budapesten 1307 4j tarsashazi lakas kelt el, ami az el6z6 év azonos negyedévi mélyponton 1évé
cladasokat 84 szazalékkal meghaladta. Az élénkiilé kereslethez alkalmazkodva kimagaslé szamu ujlakds keriilt a piacra a negyedév
soran, igy a Budapesten még megvasirolhaté lakdsok szama enyhén emelkedett éves Osszevetésben, vidéken pedig a
visszafogottabb értékesitések a szabad kinalat 7 szazalékos béviilését eredményezték. Budapesten a szabad lakasok 23 szazalékat
araztak at, ezen belul 78 szdzalékukndl arat emeltek a fejleszté cégek. A f6évarosi djlakasok atlagos négyzetméterara 1,47 millio

forintra emelkedett 2024 elsé negyedévének végére, ami 2,8 szazalékos éves fajlagos aremelkedést jelent.

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

Stagnadld gazdasagi teljesitmény mellett is historikusan magas szinten alakult 2023 negyedik negyedévében a foglalkozta-
tottsdg, habdr a munkanélkilick szama a lassuld konjunktura hatdsdra 2022 mdsodik felétd] mdr emelkedett. 2024 elsd
negyedéveben a bruttd hazai termék ujra enyhén, eldzd év azonos iddszakahoz viszonyitva 1,1 szdzalékkal emelkedett.
Az atlaghérek novekedésének éves dinamikdja a nemzetgazdasdg legtdbb dgazatdaban 14 szdzalék felett alakult a negyedik
negyedévhen. Az infldcic csékkenésével parhuzamosan a realbérek 2023 szeptembere dta névekednek, ami a fogyasztar
bizalom jovuldsdhoz is hozzdjdrul, de az elkivetkezd években a bérdinamika lassuldsa vdrhato. A lakossdg GDP-ardnyos
nettd pénzigyi vagyona az elmult két évben stagnalt a visszofogottabb hitelfelvétel és magas megtakaritdsi hajlandosdg
eredmenyekent.

2023 végére az eves nomindlis lakdsdr-dinamika — az alacsony bdzishdl is eredden — orszdgosan 5,8 szdzalékra gyorsult,
mig redlértelemben 1,8 szdzalékos csdkkenés volt megfigyelhetd. Budapesten 3,4 szdzalékos, o vidéki vdrosokban 5.7
szazalékos, mig o kizségekben 7,5 szdzalékos nominalis aremelkedés volt ugyanezen iddszak alatt. A K5H altal kézzetett
indexek alapjan a hasznalt lakasok dra a negyedik negyedévben 2,6 szazalékkal, az uj lakdsok dra pedig 11,5 szazalékkal
emelkedett éves alapon. A jovedelmek a lakdsdrakndl gyorsabban emelkedtek 2023-ban, igy a lokdsdr/jovedelem mutatd
o fdvdrosban 4,1 szdzalékkal, orszdgosan 2,5 szdzalékkal mérséklddott 2022 negyedik negyedévéhez képest. 2022 mdsodik
feleta!l megfigyelhetd jelentds enyhiilést kiivetden 2023-ban mar nem enyhiilt a lakasdrak maokrogazdasdgi fundamen-
tumokhoz wiszonyitott tulértekeltsége, igy év végeén 12 szdzalékot ert el a becsiilt tulértekeltség mértéke orszagosan.
A budapesti lokdspiacot 2023-ban becsiésiink szerint mar nem jellemezte tulértékeltség.

A 2024 elsd negyedévében megvaldsult addsvételek szdma 30 szdzalékkal ndtt az eldzd év azonos iddszokdhoz képest.
A lakdspiaci kereslet élénkiilésével vidéken 4.8 szdzalékra, mig Budopesten 3,0 szdzalékra csdkkent a tipikus alku mértéke
2024 elsd negyedévének végére, mig a hirdetés alatt a kindlati drok atlagosan 4,4 és 3,4 szazalékkal csdkkentek, ami
a fdvdrosban az eladdk drmeghatdrozdsi pozicidinak javuldsdt jelenti. A bérleti dijak 12,6 szdzalékos, igy o bérek emelke-
dését lekdvetd, ezdltal a lakdsdrakat meghaladd mértékild emelkedése volt megfigyelhetd, és az éves bérbeaddsi hozam
is emelkedett az eldzd év azonos iddszakdhoz képest.

1. abra 2.1. JAVULTAK A LAKASPIACOT |
mMunkanélkiiliség és foglalkoztatottsdg MEGHATAROQZO MAKROGAZDASAGI
FUNDAMENTUMOK

A nemzetgazdasdgban foglalkoztatottak szama histo-
rikusan magas. 2024 februarjaban 4 millio 723 ezer f&
volt a foglalkoztatottak szama, ami a szezonalisan igazi-
tott adatok alapjan 10 ezer fovel volt magasabb a januari
ertéknél. Az eldzd év azonos iddszakahoz képest a 2023.
december — 2024, februar iddszakban a foglalkoztatottak
dtlagos |étszama 31 ezer fdvel volt nagyobb. Ugyanakkor
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== Munkanélkiliségi rita

—— Foglalkoztatdsi rita (jobb tengely)
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a konjunktira lassi helyredllasa, valamint a demografiai
folyamatok korlatot jelenthetnek a foglalkoztatas tovabhbi,
jelentds bovilésének. A versenyszféraban foglalkoztatottak
szama 2024-ben varhatdan 0,3 szdzalékkal csdkkenhet, majd
2025-ben és 2026-ban 0,0-0,5 szdralékkal emelkedhet.

Megjegyzes: A 15-74 évesek kareben.
Forrds: K5H.

LAKASPIACI JELENTES » 2024. MAIUS
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LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

2. abra
Az atlagheresetek éves véltozdsa a versenyszférdban
&5 az ESl lakossagi bizalmi index alakulasa

% Egyenlegmutatd
| gyenlegmutats

—— Bruttd redl atlagkeresat (versenyszféra)
— Brutto nominalis atlagkereset (versenyszféra)
— Esl lakossagi bizalmi indikitor (jobb skala)

Megjegyzes: Szezonadlisan igezitott adatok alapjon.
Forrds: K5H, Europai Bizottsdg.

3. dbra

A lakossag pénziigyi eszkizeinek és
kotelezettségeinek, valamint realjdvedelmének
alakulasa

A GDP szazalékdban %
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Forrds: K5H, MNB.

A munkanélkiliek szama a lassuld konjunktira hatdsara
2022 masodik felétdl emelkedésnek indult (1. dbra). A sze-
zondlisan igazitott munkanélkiiliségi rata 4,4 szazalékot tett
ki 2023 negyedik negyedévében, ami 0,2 szazalékpontos (10
ezer fds) ndvekedést jelent az eldzd negyedévhez képest.
A munkanélkuliek szama 227 ezer f3 volt februdrban, ami 31
ezer fdvel tobb, mint az eldzd év azonos iddszakdban, ezzel
a rata 4,6 szazalékon allt februarban. A munkanélkaliségi
rata az idei év egészére 4,2—-4,3 szdralék, 2025-ben 3,540
szazalék, 2026-ban 3,2-4,1 szdzalék kozott alakulhat.

2024-ben a tavalyi évnél mérsékeltebb lesz a nominalis
bérdinamika, a redlbérek azonban emelkedni fognak.
2023 negyedik negyedévében a versenyszféra bruttd at-
lagksresete 14,9 szazalékkal ndtt éves alapon. A rendsze-
res atlagkereset 15,7 szdzalékkal emelkedett az eldzd év
azonos iddszakdhoz képest, mig a prémiumkifizetések
mértéke elmaradt a kordbbi évek atlagatal. Az dtlaghérek
novekedésének éves dinamikdja a nemzetgazdasag legtobb
dgazataban 14 szazalék felett alakult a negyedik negyedév-
ben. 2024 januarjdban a versenyszféra bruttd dtlagkeresete
13,6 szazalékkal emelkedett az el5z6 év azonos iddszakahoz
képest (2. dbra). Az inflacid csokkenésével parhuzamosan
a realbérek 2023 szeptembere dta novekadnek. 2023 de-
cemberében 15 szazalékkal emelkedett a minimalbér és 10
szazalékkal a garantdlt bérminimum. A munkaerdpiaci fe-
szesség enyhilése, a gyenge belsd kereslet és az év elején
bejelentett nagyvallalati bérfejlesztések a 2023-asnal vissza-
fogottabb bérdinamikara utalnak. Idén 10,0-11,0 szazalék-
kal, 2025-ben 7,1-8,2 szazalékkal, 2026-ban pedig 6,5-7,6
szazalékkal emelkedhetnek a bérek a versenyszférdban.
A redlbérek tekintetében szintén lassulas varhatd a verseny-
szféraban.

2023 negyedik negyedévében 1,0 szazalékkal emelkedett
aredljovedelem éves dsszehasonlitisban. A lakossag nettd
pénzigyi vagyona az elmult két évben a GDP 102 szdzaléka
koril stagndlt a visszafogottabb hitelfelvétel és magas meg-
takaritasi hajlanddsag eredmeényeként. A realjovedelmek
éves novekedése a 2023. harmadik negyedévi 1,4 szazalékos
emelkedést kovetden a negyedik negyedévben 1,0 szazalék-
ra lassult (3. dbra). A fogyasztasi fordulat alapjdt a redlbérek
navekedése képezi, de a lakossag bizalmanak helyredlld-
5@ €5 a pénzigyi vagyon readlértékének emelkedése 2024
kozepétdl €lénkiti érdemben a hazai fogyasztast. A hdz-
tartdsok keresletét erdsitik a kedvezdbbé vdld hitelezési
kondiciok is.

LAKASPIACI JELENTES » 2024. MAJUS
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4, abra

Egyéves eldretekintd lakasbérbeadasi hozam a vidéki
véarosokban és Budapesten, valamint a befektetési
céla lakasvasarlasok és a befektetéstdl megvald
eladok ardnya
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Widéki vérosok Budapest

== Eves bérbeadisi hozam

—— 10 éves dllampapirpiaci referenciahozam

—— Befektetési céllal vasarlok aranya (3 havi, jobb skila)

—— Eladgk kizdtt a befektetest ertekesitok aranya (3 havi, jobb skala)

Megjegyzes: Az eves bérleti hozam a személyi jSvedelemads levondsa
wtani addzott éves bérleti bevétel és a vagyonszerzési illetékkel ndvelt
lakdsar hanyadosaként szamitva. A szamitasekhoz hasznalt bérleti dif
&z lakgsdr adatek 60 négyzetméteres alaptertizty Iokdsra vonatkoz-
nak.

Forras: K5H-ingotlan.com, Dung House, MNB_

5. dbra

MNominalis MNB-lakasarindexek telepiiléstipus szerint
(2010 = 100%)
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Forrds: MNB.

LAKASPIACI JELENTES » 2024. MAIUS

2024 elején a befektetdk ardnya kiegyenlitett volt a lakas-
piac vevdi és eladdi oldaldn. A Duna House ingatlankdzve-
titd mérése alapjan 2024 elsd harom honapjanak atlaga-
ban vidéken a lakaspiaci vasdrloknak és az eladdknak is 25
szazaléka, Budapesten pedig a vasarlok 34 szazaléka és az
eladdk 35 szdzaléka keriilt ki a befektetdk kézil (4. dbra).
A vidéki varosok atlagaban a lakasbérbeadasi hozam mar-
ciushan 7,2 szdzalékot tett ki, ami tovabbra is meghaladja
a 10 éves dllampapirpiaci referenciahozamot (6,7 szdzalék).
Budapesten az eldzd év azonos iddszaki 4,9 szazalékrol 5,1
szdzalékra nétt a bérbeaddsi hozam, igy az a févarosban még
elmarad az allampapirpiaci referenciahozamtal. Az alterna-
tiv befektetések (elsdsorban a lakossagi dllampapirok) ho-
zamanak tovdbbi mérséklddése a befektetdi kereslet Gjbali
elénkiiléséhez vezethet a lakaspiacon.

2.2. 2024 ELEJEN ISMET MERSEKELT
EMELKEDES JELLEMEZTE
A LAKASARAKAT

Eves szinten djra minden telepiiléstipuson emelkedtek
a lakasarak. A hazai lakasarak 2022 masodik félévében ide-
iglenesen — elsGsorban a kizségekben — mérséklddtek, amit
2023 elss félévében pozitiv arkorrekcid kovetett, a masodik
félévet pedig lényegében minden teleplléstipuson stagna-
las jellemezte (5. abra). Az éwes nominalis lakasar-dinami-
ka igy orszdgosan — az alacsony bdzisbdl is eredden — 5,8
szdzalékra gyorsult 2023 negyedik negyedévében, mig rea-
lértelemben 1,8 szazalékos csokkenés volt megfigyelhetd.
A Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH) dltal kdzzétett indexek
alapjan a hasznalt lakasok ara a negyedik negyedévben
2,6 szazalékkal, az Uj lakdsok dra pedig 11,5 szdzalékkal
emelkedett éves alapon (Melléklet 2. abra). A nominalis
lakasarak Budapesten az el5z0 év azonos iddszakahoz ke-
pest 3,4 szdzalékkal, a vidéki varosokban 5,7 szézalékkal,
a kbzségekben 7,5 szazalékkal emelkedtek 2023 negyedik
negyedévében. Az ingatlankdzvetitdi tranzakcidkon szamolt
elozetes MNEB-lakdsarindex alapjan 2024 elsd negysdéve-
ben orszdgosan 7,2 szdzalékra, Budapesten 6,1 szdzalékra
gyorsulhatott az éves lakdsar-dinamika.

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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6. dbra
A lakasdrak valtozdsa a 2022. évi cstcshoz képest és
a kamatérzékeny lakhatdsi formak ardanya
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Lakdsdrak viltozdsa 2 2022, évi
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Kamatérzékeny lakhatas ardnya [5€)

Megjegyzés: Kamatérzékeny lakhatasi formaknak a pioci dron bériést
és a jelzaloghitellel tulajdeniast tekintjik.
Forrds: Eurastat, MNB.

7. abra
Lakasar/jovedelem mutato orszagosan és Budapesten
(2010 = 100%)

—— Orszagos lakdsar/jovedelem
— Budapesti lakasar/jovedelem

Megjegyzés: A lakdsar/jdvedelem mutatd oz MNB lokdsdrindex és
@ haztartasek rendelkezésre alié jovedelmeének hanyadosa.

Forrds: MNB.

A lakhatdsi struktaranak meghatarozd szerepe lehetett
a lakdsarak kozelmltbeli alakuldsdban. A kockazatmentes
hozamok emelkedése az elmult masfél-két évben kdzvetle-
niil hatott az Eurdpai Unid lakasdraira, mivel a lakashitelek
torlesztdrészleteinek emelkedése a lakaspiaci kereslet alta-
lanos mérséklddését, a lakaskiadas hozameldnyének csok-
kenése pedig a befektetési céli kereslet visszaesését ered-
ményezte. Ezen csatorndk erdsségét az egyes tagdllamok
szintjén ugyanakkor a lakhatasi struktara is befolyasolta.
A piaci kamatok emelkedése azon orszagokban hatott erd-
sebben a lakasarakra, ahol jelentds a bérleti piac szerepe,
valamint a sajat tulajdond lakdsban lakdk magas ardnyban
rendelkeznek jelzdloghitellel. Az északi tagallamokban 7-2
szazalékkal, Németorszagban 13 szazalékkal, Luxemburgban
mar 16 szazalékkal csikkentek a lakasarak a 2022 évi csu-
csukhoz képest, ezen orszagokban mind magas a fent em-
litett 0n. kamatérzékeny lakhatasi formak aranya (6. dbra).
Ezzel szemben ott, ahol a kamatérzékeny lakhatasi formak
aranya alacsony — példaul a KKE régioban —, a nominalis
lakdsarak nem, vagy csak kis mértékben csdkkentek a 2022,
évi csicsukhoz képest. Hazankban emellett a fix kamatozdsd
hitelek magas aranya is hozzdjarult, hogy a megemelkedett
hozamkarnyezetben — a korabbi magas tilérigkeltség elle-
nére — nem kovetkezett be érdemi nominalis lakdsarcsok-
kenés.

A jovedelmek a lakdsdraknal gyorsabban emelkedtek
2023-ban. A lakasok sajat forrasbol vald megfizethetdséget
leird lakasar/jovedelem mutatd a 2014 eleji mélypontjaral
2022 masodik negyedévére Budapesten kétszeresére, or-
szagosan 1,8-szorosara emelkedett, majd az ideiglenesen
csokkend lakasdrak és a magas nominalis bérdinamika ka-
vetkezmeényeként mérsekladni kezdett (7. dbra). 2023 ne-
gyedik negyedévében a lakasarak hartartdsok rendelkezésre
dllo jovedelméhez viszonyitott aranya az eldzd év azonos
iddszakahoz képest a fdvdrosban 4,1 szdzalékkal, orszdgosan
2.5 szazalékkal mérséklddott. Budapesten 2023 negyedik
negyedévében atlagosan 11 évnyi atlagjiovedelemre volt
szilkség ahhoz, hogy egy 75 négyzetméteres median ar-
szintli lakdst megvasarolhassanak (Melléklet 5. dbra). EU-s
Osszevetésben a magyar fovdros a legkevésbé megfizethetd
fovarosok kozé tartozik (Melléklet 6. abra).
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&. abra
Lakbérindexek és lakasar/bérleti dij mutatok
alakulasa orsragosan és Budapesten (2015 = 100%)
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—— aggregalt orszagos lakberindex
— Budapesti lakbérindex

— — Lakasar/bérleti d!] orszagos

— — Lakasar/bérleti dij, Budapest

Megjegyzes: A lakbérindexek oz ingatian.com kindlotaban szerepld

kigdo lakashirdetések alapjan. A lakasar/bérieti dif mutatok alakuldsa
g lokbérindexek és az MNE lokdsdrindexek alapjon.

Forrds: KsH-ingation.com, MNB.

9. abra
A lakasdrak eltérése a fundamentumok dltal indokolt
becsiilt szinttdl orszégosan és Budapesten®
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Orszdgos becslések bizonytalansdga
— Budapest becskés
e Orszdgos becslések Stlaga
maens Budapest becskés bizonytalansdga
Forrds: MNB.

A bérleti dijak tovabbra is a lakdsarakét meghaladd éves
dinamikdval emelkedtek. & KSH-ingatlan.com lakbérindex
szerint Budapesten az eldzd év azonos iddszaki, 22,8 szaza-
|&kos titemrdl 2023 negyedik negyedévére 12,2 szazalékra
lassult a berleti dijak éves novekedési Gteme, orszagos at-
lagban pedig 21,4 szdzalékrdl 12,6 szazalékra mérséklGdott
a dinamika egy év alatt (8. dbra). A kiadd lakdsok jovedelme-
20ségét megragadd, valamint a kiilonbozd lakhatasi formak
—sajat forrasbol vald — megfizethetdsége kdzott kapesolatot
teremtd lakasar/bérleti dij mutato 2015 és 2022 masodik
negyedéve kozdtt a fovarosban 1,2-szeresére, orszagosan
1,8-szorosara emelkedett, ezt kovetden azonban mérsék-
l&dni kezdett. 2023 negyedik negyedévében Budapesten
mintegy 8 szazalékkal, orszagosan 6 szazalekkal csdkkent
a rata eves dsszevetéshen.

Eves dsszevetéshen érdemben nem véltozott a lakdsdrak
fundamentumokhoz viszonyitott talértékeltsége. 2022
masodik feléeben a 24 szazalékos csicsrol jelentdzen eny-
hiilt a lakasarak makrogazdasagi fundamentumokhoz viszo-
nyitott tilértékeltsége, a mérséklddd tendencia azonban
2023-ban mar nem folytatadott, igy a negyedik negyedév-
ben 12 szazalékot ért el a becsilt talértékeltség mérteke
orszagosan (9. abra). A lakdsarak ismetelt emelkedésevel
tehat megallt a tilértékeltség mérséklddése, eldretekint-
ve pedig a fundamentumok tovabbi javuldsa varhato, ami
mérsékli az Gjabb nominalis lakasarcsikkenés kockazatat.
A budapesti lakaspiacot 2023-ban becslésiink szerint mar
nem jellemezte tulértekeltseg.

* A lakasarak eltérését a fundamentumok 3ltal indokolt szinttcl négyféle modszer alapjan szamszerdsitjuk. A jelentésben az egyes modszerek altal
adott eredmények minimumat, maximumat s atlagat tesszik kdzza. A négy szamitasi modszer a kivetkezd: 1. A real lakasarak rendelkezésre allo
realjowedelmekhez viszonyitott aranyanzak szazalékos eltérése a mutatd 2001 és 2022 kdzdtt szamolt atlagatol. 2. A hazai lakasarak makrogazda-
sagi fundamentumok altal meghatarozott hesszu tavi egyensiilyi szintjének becslése egy vektor hibakorrekcios medellkeretben [VECM). Reszle-
tes modszertanért lisd: Tamas Berki-Tibor Szendrei (2017): The cyclical position of housing prices — @ VECM gpproach for Hungary, Magyar
Nemzeti Bank, OP 126. 3. A hazai lakdsarak makrogazdasagi fundamentumaok 3ltal meghatarozott szintjének becslése dinamikus OLS modellke-
retben. 4. & hazai lakasarak egyensulyi szinttd| vett eltérése a lakasarak eldrejelzéséhez hasznalt strukturalis modellkeret segitségével. Tovabbi
részletekert lasd: Magyar Nemzeti Bank: Lakaspiaci lelentes, 2016 oktober, 1. keretes iras. 4 budapesti lakasarak eltérése a becsiilt fundamen-
tumok altal indokelt szinttdl dinamikus OLS medellkeretben torténik, bdvebb mddszertani leirdsért [asd: Magyar Nemzeti Bank: Pénzigyi Stabi-

litdsi Jelentés, 2017. majus, 2. keretes iras.
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10. abra
Az aggregalt redl MNB lakasdrindex éves alakuldsa és
elorejelzése
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— ElGrejelzés (2023, november)
== == MNB real lakasarindex éves ndvekedési iteme
------ Eldrejelzés (2024. majus)
Forrds: MNB.
11. abra

A lakaspiaci tranzakciok szama telepiiléstipusonként
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[ Egyeb kozségek [ Megyei jogu varosok
—— Eves orszagos navekedési iitem (jobb tengely)

Megjegyzes: A maganszemeiyek 50 &5 100 szozalékos tulgjdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2022, joliustol 2023. szeptemberig a NAV illeték
adotbazis adatoi o telepiléstipusonkeénti feldolgozottsagi szint becsleé-
se alapjan korrigalva. 2023. oktobertdl ingotiankdzvetitok tranzakcic
és becsilt piaci részesedése alogjan.

Forrdas: NAV, MNB, lokdspioci kdzvetitdi adathazis.

12, abra
A kiilfoldi vasarlok aranya egyes kiemelt régiok
lakaspiacain
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Megjegyzes: Pesti belsd kerdiet: v, VI, ViI, VIIL, IX.
Forrds: NAV.

2024 elsd felében még a redl lakasarak csokkenése varha-
td, azonban a 2023. masodik félévinél lassabb itemben.
Eldrejelzésiink szerint a kdzvetitdi adatok alapjan szamitott-
nal nomindlisan valamelyest lassabban ndhettek 2024 elsd
negyedévében, igy redl értelemben 0,4 szazalékkal csok-
kenhettek lakdsdrak éves Gsszevetéshen. A masodik ne-
gyedévben a real lakasarak 2,3 szazalékos éves csokkenése
varhatd (10. dbra). A lakdspiaci folyamatokat meghatdrozd
makrogazdasagi fundamentumok kbzal a redljdvedelem
javulhat, ami tamogatja a lakaspiacd keresletet. Ugyanak-
kor @ munkanélkiliségi rata enyhén emelkedhet és a real
értelemben vett haztartdsi hitelezés tovabbra is alacsony
szinten tartozkodhat az idei év elsd felében.

2.3. ELENKULO LAKASPIACI
FORGALOM ES CSOKKENG ALKU
JELLEMEZTE A HAZAI LAKASPIACOT

A lakdspiaci addsvételszdm 2024 elsd negyedévére a hosz-
szu tavd dtlagos szintjére emelkedett. 2023-ban orszagosan
21 szazalékkal (156 ezerrdl 123 ezerre), az egyes telepii-
léstipusok tekintetében kiegyenlitetten csdkkent a lakaspiaci
adasvételek szama, ugyanakkor az év folyaman a havi tranz-
akcidszamok trendszeri novekedése volt megfigyelhetd (11.
dbra). 2024 elsd negyedévében orszdgosan 30 szdzalékkal
b&viilt az adasvételszam az eldzd év azonos idoszaki méely-
ponthoz képest, igy szintjében mar elérte a 2011-2023
kozti iddszak elsé negyedéveinek hossza tava atlagat. Tele-
piiléstipusonként Budapesten 55 szazalékkal, a megyei jogi
varosokban 41 szazalékkal, a tobbi varosban 21 szazalékkal,
a Falusi C50K-ra jogosult teleplléseken pedig 10 szdzalékkal
ndtt a tranzakciok szama az elsd negyedévben éves szinten.
Az addsvételszam nivekedését az ismét pozitiv redlbérdi-
namika, a hitelkamatok csokkenése, valamint a Falusi CSOK
év elejétdl magasabb tamogatasi dsszegei és a CS0K Plusz
induldsa is tAmogatta.

Orszagosan enyhén csikkent, de a legnépszeriibb varme-
gyékben magas a kiilféldi lakdsvasarlok ardnya. A kilfaldi
vasarldk ardnya a hazai lakdspiacon 2023 negyedik negyed-
évében orszagosan 5,9 szazalékra mérséklddott az eldzd év
azonos iddszaki 6,3 szdzalékrdl, de hossza téva dsszevetés-
ben meg magasnak tekinthetd (12. abra). A pesti belsd ke-
ruletekben vugyanezen iddszak alatt 20,5 szdzalékrdl 17,8
szazalékra, ezzel Budapest egészét tekintve 9,1 szazalekrol
7.6 szdzalékra csokkent a kilfaldi vasarlok ardnya. Vidéken
érdemi, 4,4 szazalékpontos emelkedés csak Zala varmegyé-
ben volt tapasztalhatd, igy itt 21,1 szazalékra ndtt a nem
hazai lakasvasarlok aranya, ezzel megeldzve a kilfoldiek
korében szintén népszerd Somogy varmegye 19,4 szdzalé-
kos értékét. A befektetési céld lakasvasarlasok és ezen belil
a kilfoldiek vasarlasainak lakdsarakra gyakorolt hatasaval
1. keretes irdsunkban részletesebben foglalkozunk.
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13. dbra
Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az
iranyar atlagos valtortatasa
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Megjegyzés: alku: hany szazalékkal alacsonyabb o tranzakcios ar az
utoiss hirdetési drhoz képest. Iranyar valtozasa: hany szazalékkal val-
tozott o hirdetési ar o hirdetés ideje alatt.

Forrds: MNB, lakdspiac kézvetitoi adatbazis.

1. keretes irds

Atlagos szintre mérséklGdatt a tipikus alku nagysaga, de az
eladdk az irdnydrakat még érdemben csokkentették a hir-
detés ideje alatt. Vidéken az eldzd év azonos iddszaki 5,5
szazalek utan 2024 elsd negyedéveben 4,8 srazalékot tett
ki, Budapesten pedig 3,5 szazalékral 3,0 szazalékra csok-
kent ugyanezen iddszak alatt a median alku értéke, mely
jelzi a lakaspiaci kereslet élénkilését (13. abra). A tipikus
alku mértéke az elmult tiz évvel Osszevetve mar nem szamit
magasnak. Ugyanakkor a hirdetdk a kindlati arakat 2024 el-
=0 negyedévében is érdemben csokkentették a hirdetések
ideje alatt, vidéken az eldzd év azonos iddszakaval egye-
28 mértékben, dtlagosan 4,4 srazalékkal. Budapesten 3,4
szazalékkal csdkkentették az irdnyarakat a hirdetések ideje
alatt, ami elmarad a tavaly év eleji atlagosan 4,0 szazalékos
mérsékléstdl. A lakdseladok mozgastere az drak meghats-
rozasara egyeldre inkdbb a fovarosban javult.

A befektetési céli lakdsvasarlasok és a lakdsarak novekedési iitemének kapcsolata

A befektetési céla kereslet hozzdjarulhat a lakasarak
gyorsabb emelkedéséhez. Magyarorszagon a haztar-
tasok tilmyomo tobbsége sajat tulajdond lakdingat-
lanban lakik, &s mivel hazéankban hidnyzik a fejlett in-
tézményi bérlakaspiact, igy a tulajdonldsnak gyakran
nincs is szamukra megfeleld alternativaja. A lakhatasi
celu kereslet allandosaga réveén az ingatlanok hosszu
tavon jol Grzik értékiket, tovdbba a sziikos bérleti ki-
nalatbal is fakadoan a lakaskiadas kedvezd hozamot
biztositott az elmalt évtized alacsony hozamkormye-
zetében. E tényezdk kivetkeztében a lakdspiaci ciklus
feliveld szakaszdban a befektetési céld lakdsvasarlasok
szama is jelentdsen emelkedett hazénkban. A befekte-
tési celu keresletnek pozitiv hatasa lehet a lakasépité-
sek szamara, illetve — a befektetdk altal megvalositott
értékndveld feldjitdsok révén — a lakasallomany mi-

A tranzakciok szama és a befektetési céla
lakdsvasarlasok ardanya a vizsgalt piaci szegmensekben
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Megjegyzes: Budapesten, a megyeszékhelyeken &5 o Balaton kiemeit
ddiidkarzetben, csak a tébblakasos epiletek lokdsait vizsgalva.
A 2022-es adatok oz elsd két negyedévre vonakeznak.

Forras: MNB, NAV.

ndségére is, de egyben a lakdsarak gyorsabb ndwe-
kedéséhez is hozzajarulhat, ezaltal rontva a lakhatas
elérhetdségét a haztartasok szdmdra. Elemzésinkben
megvizsgaljuk, hogy 2008 &ta miként alakult a befek-
tetési céld lakdsvasdrldsok ardnya Magyarorszagon, valamint, hogy ennek terdleti intenzitdsa és a lakasarak nove-
kedési Gteme kizdtt mérhetd-e dsszefiiggés a vizsgalt idGszakban.

+ A témaban lasd az MNE 2024. aprilisi Kereskedelmiingatlan-piaci jelentésének a hazai és régids intézmenyi bérlakaspiac helyzetsét bemutato
2. keretes irasat.
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Elemzésiinkben a befektetési céla vasarlasokat a nemzetkdzi szakirodalomban széleskdrien alkalmazott vasarlgi
csoportolkkal ragadtuk meg (tovabbiakban: befektetesi céld proxyk): a kiilfoldi allampolgarok altal, a cégek altal,
valamint a spekulativ céllal megvaldsitott tranzakciokat tekintjiik befektetési célunak. Spekulativnak azt a tranz-
akciat tekintjik, amit rovid idén — esetiinkben egy éven — belil az ingatlan tékenyereség realizalasanak céljaval valo
ujraeladdsa kbvet. A kilfdldi allampolgarok vdsarldsai a valdsagban lehetnek lakhatdsi céliak is, a céges vasarldsok
egy része pedig a lakdsok irodaként vald hasznalatanak céljaval torténhet, ugyanakkor ezek esetleges arfelhajta
hatdsa ugyanigy kiszorithatja a piacrol a lakhatasi cellal vasarlo hazai allampolgarokat. A befektetési céld vasarla-
sok szamat azonban igy is érdemben alul becsiljik, mivel a bérbeadas céljaval lakast vasarld hazai dllampolgarok
addsveteleit nem tudjuk azonositani.

A befektetési céld vdsdrldsok ardnya a pesti belsd és
budai hegyvidéki keriiletekben, valamint a Balaton
karnyéki telepiiléseken volt kiemelkedd. Statisztikai
vizsgdlatunkat a tobblakdsos épuletek lakdsaira kor-
latozva, 2008. I. és 2022. |l. negyedéve kozdth iddsza-
kon, 3 megyeszékhelyeket, Budapestet és a Balaton
kiemelt udildkorzetet magdba foglald 42 teruleti egy-
seg” altal alkotott paneladatbazison vegeztik. A vizs-
gdlatunkba bevont mintegy 885 ezer tranzakcionak
hosszi tévon 4,7 szazaléka volt spekulativ céla, 7,4

A befektetési céla vasarlasok aranya a vizsgalt
teriileteken a teljes iddszakon

szazaleka céges vasarlas, 3,6 szazaléka pedig kilfoldi

allampolgér vasarlasa. Mig a vallalkozdsok dltal meg-

vasarolt lakasok aranya 2012-2014-ben, a lakaspiaci

ciklus mélypontjan volt a legmagasabb, addig a speku- o, I L. L )
L. e e . et e e . Megjegyzes: A kulfaldi ailampolgarok altal, @ cegek altal, valamint o

lativ céllal vasarlck és a kiilfoldi vasariok ardnya 2008-  ;pekyiariv célial megualasitott tranzakeisk egydttes oranya. Csak o

taél 2018-2019-ig tendencidzusan emelkedett, majd n:l'_blgiahisos épiiletek lakasait vizsgalva, 2008. 1. és 2022, 1. negyedéve

csokkenni kezdett. Teriletileg ugyanakkor jelentds el- km’,“‘

L2 - e Ferras: MNB, NAV.

térések voltak tapasztalhatdak: a befektetési céliként

aronositott tranzakciok aranya a megyeszékhelyeken,

Budapest [IHV, X1, illetve XIV-XXIII. keruleteiben 7—12 szazalékot tett ki, a X., a XIIl. és a budai hegyvidéeki (L., II.,

XII.) keriletekben 13-20 szazalékot, a pesti belsd keriletekben (V—IX.) pedig 1940 szazalékot. A budai hegyvidéeki

kerilletekben a spekulativ céld vasarlasok és a kilfaldiek vasdrlasainak ardnya volt az dtlagnal magasabb, a pesti

belsd keriletekben pedig mindhdrom befektetési proxy ardnya jelentdsen meghaladta az atlagot. A befektetési céla

vasarldsok aranya a Balaton Gdulékorzet partkozeli telepllésein 15 szdzalékot tett ki, elsdsorban a céges vasarlasok

10 szdzalékos ardnya révén, a Balaton Odildkérzet tovabbi telepilésein pedig 27 szdzalékot, elsdsorban a kilfaldi

vasarlok 19 szazalékos aranya révén.

A lakdsarak valtozasaval a spekulativ célu vasarlasok aranya all a legerdsebb kapcsolathan, mig a lakasar-dina-
mika teriileti heterogenitasaban a kiilfdldi vasarlasok eltérd intenzitdsanak van a legnagyobb szerepe. Model-
link® eredmenyvaltozoja az adott terdleti egységekre szamitott lakdsarindexek negyedéves valtozdsa, harom o
magyarazovaltozoja pedig az egyes befektetési céli proxyk vasdrlasokon beluli darabszam alapi ardnyai voltak.
Kontrollvaltozokent szerepeltettik az adott terlilet median lakasarat, valamint egy fore jutd tranzakcidszamanak
vdltozasdt. A modellt robusztussagvizsgalat céljdbdl csak a budapesti terdletekre sziikitve is megbecsiltik. Ered-
ményeink alapjan a spekulativ céll vasarlasok, a céges vasarlasok, illetve a kilféldi vasarlasok 1 szazalékponttal
magasabb arénya rendre a lakasarak 0,25 szazalékponttal, 0,11 szazalékponttal és 0,18 szazalékponttal magasabb

® A 42 teriileti egyseg: A 1B megyeszekhely, egyenkent Budapest keriletei a XVIIl. és a XXII1. kerilet (utcbbi alacsony tranzakcioszama miatti)
dsszevondsaval, a Balaton kiemelt idildkdrzetbe tartozd partkdzeli telepilések egyittese, illetve a Balaton kiemelt Gdildkorzatbe tartozd
towabbi telepilések egyittese. Az Gdulokdrzetek beosztasa elérheto: https:/fwww ksh.hu/docs/hun/teruleti/egyeb_egysegek/udulokorzetek.
pdf

& o modell a CCEMG [common correlated effects mean group) becslést alkalmazza Pesaran (2006) alapjan. Pesaran, M. H. (2006). Estimation and
infarance in large heterogeneous panels with a multifactor error structure. Econometrica, 74(4), 967-1012.
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negyedéves novekedési atemével jar egyitt egy adott terlileten. Ez mas megkozelitésben azt jelenti, hogyha valahol
5 szazalékponttal magasabb a a spekulativ céld, a céges, illetve a kiilféldi vasarlasok aramya, az éves szinten rendre
5,1 szdzalékponttal, 2,2 szdzalékponttal és 3,6 szdzalékponttal magasabb lakdsar-dinamikédval jar egyitt. A spekulativ
vasarlasok hatdsa 99 szdzalékos meghbizhatdsagi szint mellett, a céges és kilfdldi vasdrldsok hatdsa 90 szaralékos
meghizhatosagi szint mellett szignifikans statisztikailag. A Budapestre sziikitett modell eredményei lényegében meg-
egyeznek az orszagos modellel, de a céges vasarlasok aranya ez esetben nem bizonyult szignifikdnsnak. A lakasarak
valtozasaval tehat a spekulativ céld vasarldsok aranya all a legerdsebb kapcsolatban, mivel azonban a kilfaldi va-
sarlok aranyanak nagyobb a variabilitasa, igy a teriletileg heterogén lakasar-dinamikat a harom befektetési prowy
kozil ez magyardzza legnagyobb mértékben. A kilfoldi vasarlasok egy szordasnyival magasabb ardnya a negyedéves

lakdsdrvdltozas szorasdnak 18,6 szazalékat magyardzza.

Becsilt hatas a lakasarak negyedéves valtozdsara, szazalékpontban

Becsiilt hatds a lakasarak negyedéves valtozasara, Spekulativ Céges vasarlasok | Kilfoldi vasarlasok
szazalékpontban vasarlasok aranya aranya aranya
1 szazalékponttal magasabb ardany hatdsa 0,25 0,11 018
Orszagos Epy szorasnyival magasabb ardny hatasa 0,54 0,53 0,99
model Egy sz6rasnyival magasabb ardny hatdsa 3 101 10,1 186
lakasarvaltozas szorasanak aranyaban (¥a) ’ ’ y
1 szdzalékponttal magasabb ardny hatasa 0,25 0,19
Budapesti | Egy szorasnyival magasabb arany hatasa 0,58 104
modell Egy szorasnyival magasabb ardny hatasa a 10,7 187

lakasarvaltords szorasanak ardanyaban (%)

Megjegyzes: A spekulotiv vasarlosok hotdso 1 szazalékon, o kilfdldi vasarlasok aranya 10 szdzalékon szignifikans. A céges vasarlasok ard-

nya orszagosan 10 szazalékon, o budapesti modeliben nem szignifikans.

Forrds: MNB.
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4. Ujlakas-kinalat

2023-ban 18 6 ezer uj épitési lakdingation kapott haszndlatbaveteli engedélyt, ami 9 szazalékkal elmaradt az egy évvel
kordhbi szinttal, és ezzel a 2023, évi megujuldsi ardny 0,41 szazalékot tett ki, ami érdemben alacsonyabb a t6bhi V4 or-
szag 1,05 szazalékos atlagahoz képest. A kiadott épitési engedélyek szama 39 szazalékkal csdkkent éves dsszevetésben.
Az gtodott, valamint az épitési engedélyt szerzett lakasok szamaonok csokkenése 2024 elsd negyedéveében is tovabb folyto-
todott éves dsszevetesben. A kedvezrmeényes 5 szazalékos lakdsafo alkalmazasahoz kopcsolodo hatariddket djabb két évvel
meghosszabbitottdk, omi révid tdvon dsztdndzheti a kindlat bévilését. Az ujlakdsok irdnti kereslet tavalyi évben tapasztalt
visszaesése és a kiodott épitési engedélyek szamdnak csdkkenése alapjdn 2024 egészében eldrejelzésiink szerint 15,6 ezer
lakds atoddsa varhatd, ami éves szinten 16 szdzalékos csdkkenésnek felel meg, ennél alacsonyabb legutobb 201 7-ben volt oz
ujf épitések szama. A hazai épitdipari vdllalatok szdmdra a legnagyobb korlgtot a termelésben tovdbbra is az elégtelen keres-
let jelenti, emellett 2023 negyedik negyedévében 9 szazalékkal ndttek éves alopon a lakdsépitési koltségek, ami az EU-ban
a masodik legmagasabb item volt. Az épitdiparbon foglalkoztatottak szdma vdltozatianul térténelmi csucson van, de ennek
fenntartdsa érdemi kihivdst jelent o szektor szamdra. A bankok a Hitelezési felmérésre adott vdlaszok alapjdan szigoritottak
2024 elsd negyedeveben a lakasprojeki-hitelek sztenderdjein oz iporagat erintd kihivasok miagtt, de a kdvetkezo fel evre
eldretekintve mar valtozatlan hitelfeltételek és erdsodd hitelkereslet varhato ezen szegmensben a banki vdlaszok alopjan.

2024 elsd negyedévében a Budapesten fejlesztés alatt dllo tdrsashdzi projektek 42 ezres lakdsszdma 5 szdzalékkal volt
alacsonyabb szinten az eldzd év azonos iddszakahoz képest. Ezen dllomdnyon belil oz értékesités alatt alld lakdsok szdma
16 szdzalékkal csakkent eldzd év azonos iddszakdhoz viszonyitva, ugyanakkor a negyedév soran jelentds szamu ujlakas
kerilt a piocra, amiben a kereslet élénkiilése is szerepet jatszhatoft. A fovdroshan 2024 elsd negyedévében 1307 uj tdr-
sashazi lakds kelt el, ami az eldzd év aronos negyedévi eladdsokat 84 szazalékkal haladta meg. Ezzel szemben vidéken
o visszagfogottabb értékesitések a szobad kinglot 7 szazolékos bavilését eredmenyertek. Budopesten o megemelkedett
kereslet hatasdra a szabad lakdsok 23 szazalékat draztak at, ezen beliil 78 srazalékuknal arat emeltek a fejlesztd cégek.
A fovarosi djlakasok atlogos négyzetmeéterdra 1,47 millio forintot tett ki 2024 elsd negyedévében, mely éves Osszevetésben
2,8 szaralekos gremelkedest jelent.

19. 4bra 4.1. AVISSZAFOGOTT KERESLET ES AZ
Az épitdipari termelést gatld tényezdk EMELKEDO KOLTSEGEK TOVABBRA IS
_ . KIHIVAS ELE ALLITIAK AZ EPITOIPAR
oYU e YRR o EDEPLOIT

Az elégtelen kereslet fogja vissza leginkdbb az épitdipari
vallalatok teljesitményét. Az elmilt honapokban az épi-
tGipari vallalatok legnagyobb ardnyban, mintegy 45-50
szazalékban a visszaesd privat és allami beruhazasok miatt
elégtelen keresletet nevezték meg az épitdipari termelés
legfébb akaddlyaként (19. dbra). Az elmilt években az el-
latdsi lancokban tapasztalt surlddasok oldddésaval az alap-
anyag- és felszereléshiany egyre kisebb problémait jelent,
a vallalatok kevesebb mint 5 szazalékanak termelését gatol-
ta ez a tényezd az elmult honapokban. A munkaerdhiany az
épitdipari vallalatok 25—30 szazalékanal jelentett nehézsé-

2016. jan,
2017, jan.
2018. jan.
2019, jan.
2020, jan.
2021 jan.
2022, jan,
2023, jan.
2024, jan,

- get, mig pénzugyi korlatokkal 15-20 szazalékuk szembesiilt.
— ﬂﬁ?ﬁ;ﬁm — mﬁﬁfﬁﬁizmgmw A Lakas- és Ingatlanpiaci Tandcsadd Testiilet (LITT) tavaszi
ilésén a tagok kiemelték, hogy a visszaesd megrendelé-
sek hatdsara szamos dolgozd 2024. év elején elhagyta az
épitdipart, melynek trendszer(vé valasat kiemelten fontos

elkerilni.

Megjegyzes: Szezonalisan igazitott adotok.
Forrds: Europai Bizottsdg.
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20. abra
A lakasprojekt-hitelek feltételei és a kereslet
alakulasa
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=1 Banki forrasok I Eockazat tolerancia
== |paragi problémak s Hitelkereslat

I Ingatlan nilérazottsdy = Hitelfeltételek

I Banki verseny

Megjegyzés: A nettd ardny o szigoritdk és enyhitdk, illetve az erdsebb
és gyengébb keresietet jelzd bankok kildnbsége pioci részesedéssel
sulyozva. A hitelfeitételek magotti tényezdk az Gzleti céld ingatlanhite-
lekre dsszességeben vonatkoznak.

Forrds: MNB, @ bonkok valaszai alapjdn.

21. abra
Az épitiparban foglalkoztatottak szama
425 B e, EYERIREMUTAtS

335
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== Epl‘tulparhan foglalkoztatottak — kalfdld*

== Epl‘tulparhan foglalltuzlamttalt belfdld

= Munkazerchiany mint termelést korlatozo tényezd (jobb tengaly)
Megjegyzés: * A hozoi hdzeartdssal rendefkezd munkovdllalok alopjan.
Forras: K5H, MMB, Europai Bizottsag.

2024 elst negyedévében a bankok szigorodd feltételek
mellett mar a kereslet élénkiilését érzékelték a lakaspro-
jekt-hitelek kapcsan. A Hitelezési felmérésre adott vdlaszok
alapjan 2024 elsd negyedévében a bankok nettd értelemben
vett 21 szazaléka szigoritott a lakdsprojekt-hitelek feltéte-
lein. A szigoritas mogotti tényezoként a valaszadok a meg-
valtozott banki kockazati toleranciat, valamint az iparagat
érintd kihivdsokat emlitették. 2024 masodik és harmadik
negyedévére eldretekintve a bankok mar nem terveznek
tovabbi szigoritast ezen szegmensben, bar az Gzleti céla
ingatlanpiacot dvezd kockdzati tényezdk fennmaradasara
szamitanak (20. abra). 2024 elsd negyedévében a lakaspro-
jektek finanszirozésa irdnt a bankok nettd értelemben vett
52 srazaléka erdsadd hitelkeresletrdl szamolt be, &s a ka-
vetkezd fél éure eldretekintve az intézmények 71 szdzaléka
tovabbi élénkiilésre szamit e téren.

Az épitdiparban foglalkoztatottak szama tovabb emel-
kedett 2023 negyedik negyedévében. A 2008/2009-es
valsdgot kovetden az épitdiparban mérsékldatt a foglal-
koztatottak szama, emellett az épitdipari dolgozok jelentds
hanyada kiilféldon vallalt munkat. Ezt kdvetSen fokozatosan
emelkedett az épitdipari foglalkoztatottsdg hazénkban, és
2023. negyedik negyedévben a belfdldi épitdiparban fog-
lalkoztatottak szama 370 ezer 13, a kalfaldi épitdiparban
dolgozd hazai haztartassal rendelkezoké 25 erer o kbze-
|ében alakult (21. dbra). Az épitdiparban foglalkoztatottak
szamanak enyhe emelkedését indokolhatja az agazatban
tapasztalhatd erds szakemberhiany. A vallalatok tdbbsége
a munkaerd megszerzésének nehézségére tekintettel a meg-
rendelések csokkenése és a kbltségek nivekedése ellenére
sem tervez leépitést.
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22. abra
A lakasépitési kiltségek &s a nominalis lakasarak
éves valtozasa
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Forrds: K5H.

23. abra
A lakasepitési koltsegek éves valtorasa az EU
orszagaiban 2023 negyedik negyedévébhen
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Forrds: Eurostat.

24, abra

épittetd szerinti bontasban

Ezer darab Ezer darab

1 Vidék, természetes személy &z e
= Vidék, vallalkozas

EZA Budapest, természetes személy és egyéb
= Budapest, vallalkozds

m— {jadott dpitési engedélyek szdma orszigosan

w

Forras: K5H.
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A lakasépitési kiltségek éves ndvekedési liteme tovabb
mérsékl&dott 2023. negyedik negyedévben, azonban EU-s
osszehasonlitasban magasan alakult. A 2023, elsd negyed-
évi 20,8 szazalékrol 9,1 szdzalékra csdkkent a lakdsépitési
kiltség index éves ndvekedési Gteme 2023 utolso negyed-
évére hazankban (22. dbra). Ezen belil az anyagkoltség 4,5
szazalékkal, mig az épitdipari munkaerdkoltség 18,6 sza-
zalékkal emelkedett 2023, negyedik negyedévben az eld-
20 év aronos iddszakahoz képest. A lakasepitési kiltsegek
emelkedése a rendelkezésre dlld adatok alapjan tovabbra
is @ masodik legmagasabb volt az EU-ban (23. dbra). En-
nek lehetséges okai a régios orszagokhoz képest a korabbi
években tapasztalt erdsebb szakképzett munkaerdhidny, az
dllami épitési beruhdzasok prociklikussaga, és az épitdanya-
gok magas importaranya is. Az Eurdpai Unicban atlagosan
1,1 szazalékkal, az eurozonaban atlagosan 0,8 szazalekkal
dragultak a lakdsépitési kiltségek éves dsszehasonlitasban.

4.2.2024-BEN IS VISSZAFOGOTT
LEHET A LAKASEPITESEK VOLUMENE

2023-ban orszagosan 9 szazalékkal, Budapesten 4 szaza-
lekkal csdkkent az atadott lakasok szama 2022-hoz ké-
pest, a tendencia 2024. elsd negyedévben is folytatodott.
latbavételi engedélyt Magyarorszagon, 9 szazalékkal elma-
radva az eldzd évi adattdl (24. dbra). A vizsgalt iddszakban
a budapesti lakasatadasok szama 4 szdzalekkal esett visz-
s7a, a fovaroson kivali telepiléseken pedig 12 szdzalékkal.
A budapesti atadasokban 92 szézalékos sulyt képviseltek
a vallalkozoi lakasépitések, mig a tobbi telepilésen az at-
adasok 49 szazaléka kotddott vallalkozasokhoz. A természe-
tes személyek dltal épittetett lakdingatlanok (csaladi hazak)
szama a fovaroson kiviil 17 szazalékkal, Budapesten pedig
28 szaralékkal csokkent 2023-ban éves alapon. A vallalko-
20i lakdsépitések esetén Budapesten 1 szazalékkal, vidéken
& szazalékkal csokkent a 2023 soran atadott lakdsszam. 2024
elsd negyedévében 2,8 ezer lakast adtak at Magyarorszagon,
amely 23 szazalékkal marad el az eldzd év azonos iddszaki
adatdtdl, és ennél kisebb negyedéves adatot 2017 elsd ne-
gyedéveben lathattunk legutobb. A lakasatadasok 12 havi
gordild szama pedig az elsd negyedév végén 9 szazalékkal
maradt el az egy évvel korabbi adattol. Magyarorszagon
a 2023-ban atadott dj lakdsok szama a 2022. év végi lakasal-
lomany 0,41 szazalékanak felelt meg. Ezen megdjulsi arany
kevesebb mint fele az eurdpai atlagnak (0,89 szazalék), és
a V3 orszagok atlaganak (1,05 szazalék) (Melléklet 14. abra).
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25, abra
A kiadott épitési engedélyek és egyszerii bejelentések
lakdsszama

= Kdzség

[ Tobbi varos

== Megyei jogul varos

I Budapest

m— 7 engedélyek és egyszerd bejelentések
12 havi gbrdilS lakdsszama (jt.)

Forras: K5H.

26. dbra
A hasznalatbavételi engedélyt kapott lakasok
szamanak elorejelzése

- Ezer darab Ezer darab

— Atadott lakisok - témy
waas fitadott lakdsok - eldrejelzés
e Atadott akdsok - éves gordiils tény &s eldrejelzés

{jobb tengely)

Forras: K5H, MNB.

Valamennyi telepiilés- és lakdépiilet-tipusban érdemben
csikkent a kiadott épitési engedélyek szama. A Magyar-
orszagon kiadott épitési engedélyek és egyszeri lakdsépi-
tési bejelentések 12 havi gérddld lakdsszama 2023, januar
ota csokkend tendenciat mutat (25. dbra). 2023-ban 21,5
csokkenést jelent 2022-hoz képest. Az épitési engedélyek
lakdsszamdnak csokkenése tobblakasos épuletek esetében
40 szazalékos, az épitésiengedély-kiteles egylakasos épii-
letek (csaladi hdzak) esetében pedig 35 szdzalékos volt éves
osszevetésben. Az egyszeri bejelentés alapjan tervezett la-
kasépitések szdma a tobblakisos épiletek engedélyeinél is
nagyobb mértékben, 42 szazalékkal csGkkent. A fdvarosban
2023-ban 8 ezer uj lakds kapott épitési engedélyt, amely 41
szazalékkal elmaradt az elGzd év adatatdl. Teleplléstipusok
szerint vizsgalva a kbzségekben csokkent legnagyobb meér-
tékben az engedélyezett lakdsok széma, mintegy 43 szdza-
lékkal, a nem megyei jogu vdrosokban 38 szdzalékos, a me-
gyei jogu varosokban pedig 27 szazalékos visszaesés tortént
az eldzd évhez képest. A lakasépitési kedvben 2024 elején
sem tortént fordulat, az elsd negyedévben orszdgszerte 4,5
ezer lakas kapott épitési engedélyt, amely 9 szazalékkal el-
marad az el6z6 év azonos iddszaki adatatol.

2024-ben tovabb csdkkenhet az ujlakds-atadasok szama.
Eldrejelzésink alapjan 2024 egészében 15,6 ezer lakas at-
adasa vérhato, ami éves szinten 16 szdzalékos csokkenésnek
felel meg, melynél alacsonyabb legutabb 2017-ben volt az
j épitések szdma (26. dbra). Az ) dtadasok szamanak csok-
kenése elsGsorban az djlakdsok irdnti kereslet tavalyi évben
tapasztalt mérséklddése és a kiadott épitési engedélyek sza-
manak visszaesése miatt varhato. A modell alapa elorejel-
zésiinkhdz képest a hasznalatbavételi engedélyek kiaddsa
valamelyest nagyobb ardanyban tGrténhet a masodik negyed-
évben, mivel 2024, jiliustdl minden djonnan atadott lakas-
nak teljesitenie kell a kizel nulla energiaigényre vonatkozd
eldirdst. & Kormany 2024. majus eleji bejelentése alapjan
ujabb két évvel meghosszabbitjak a kedverményes lakdsa-
fa alkalmazasahoz kapcsolodd hatariddket: 2026. decem-
ber 31-ig megszerzett épitési engedély esetén, 2030. de-
cember 31-ig lehet 5 szdzalékos dfamérték mellett uj lakast
ertékesiteni, ami rovid tavon osztonozheti a kinalat bowii-
lesat.

LAKASPIACI JELENTES » 2024. MAJUS
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MAGYAR NEMZETI BANK

27. abra
Budapesti fejlesztés alatt allo lakasallomany

ezer darab

ezer darab

1 Hasznalatbaveteli eng. ejaras megkezdve

== Epitkezés folyamatban

[Z Terv épitesi engedellys|

== Terv épitesi engedely nalkil

I Hasznalatbaveteli eng. ejaras megkezdve |ertekesites alatt)
B Epitkezés folyamathan (ertekesites alatt)

== Terv epitesi engedellyel (ertekesites alatt)

B Terv épitési engedély nélkil (ertékesitds alam)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nogyobb Ujlakds-projektek alapjan.

Forrds: ELTINGA-Budapesti Lakaspioci Riport, Epitési Engedély Figye-
I

28. dbra
Az értékesités alatt allo 0j tarsashazi projektek
lakasszama vidéken

2020, 1,
2020, 1.
2020 1L
2021, 1.
2021

R

E=1 Tervezett és mar eladott lakdsok szdma

[ Epités alatt 816 eladott lakdsok szdma

= Tervezett szabad lakdsok széma

=3 Epltés alatt &ll4 szabad lakésok szdma

B Befejezett szabad lakdsok széma

— ljonnan bejelentett projektakben lwd
lakdsok szama (jobb tengely)

Megjegyzes: A 10 lokasosnal nagyobb tarsashazi fejlesztesek alapjan.
Forrgs: Eftinga—Videki lakdspigci riport.

LAKASPIACI JELENTES » 2024. MAJUS

4.3. AZ UJLAKASPIACON IS ELENKULT
A KERESLET 2024 ELSO
NEGYEDEVEBEN

2024 elsd negyedévében tovabb csokkent a fejlesztés alatt
allo fovarosi lakadsadllomany, de jelentds szama djlakas ke-
riilt a piacra. 2024 elsd negyedévében dsszesen 42 ezer
lakast kitevd tarsashazi projekt volt fejleszbés alatt (legalabb
ar epitési engedélyerési eljarast megkezdve) Budapesten,
ami 5 szazalékkal alacsonyabb szintet jelent az eldzd év
azonos iddszakahoz képest, és 2 szdzalékkal alacsonyabb
a negyedik negyedévhez viszonyitva. A fejlesztés alatt alla
lakdsok 44 szdazaléka esetében mdar megszerezték az épitési
engedélyeket, azonban a kivitelezés még nem kezddadott
meg. Ezen allomany 7 szazalékkal bowilt 2023 elsd negyed-
évéhez képest. A lakdasok egyharmada allt értékesités alatt
2024 elsd negyedévében, 16 szdzalékkal kevesebb, mint
egy évvel kordbban (27. dbra). Mig 2023-ban negyedévente
800-900 djlakas kerilt a piacra, a javuld fundamentumok
hatasara 2024 elsd negyedéveben 1519 lakasnak kezd-
tek meg az értekesitéset, ami 70 szazalekkal magasabb
a megeldzd negyedévhez képest (Melléklet 15. abra). Ezzel
a szabad, még megvasarolhato djlakdsok szama 6543 volt
a vizsgalt iddszakban. A kereslet tovabbi élénkilésével a faj-
lesztdk a kordbban megszerzett épitési engedélyek révén
gyorsabban tudnak majd alkalmazkodni kindlatban, még
ha csak tervasztalrol értékesithetd lakasokon keresztil is.

Vidéken enyhén bdviilt a szabad djlakdskindlat 2023 szep-
tembere ota. Vidéken 2024 elsd negyedévébean 8954 lakdst
kitewd projekt fejlesztése és értékesitése volt folyamatban,
ami 12 szdzalékos mérséklddést jelent az egy évvel kordbbi
dllomanyhoz képest. 2023 negyedik és 2024 elsd negyed-
éveben osszesen 1203 O tarsashazi lakast értékesitettek vi-
déken, 5 szazalékkal kevesebbet, mint egy évvel kordbban.
Ugyanezen iddszak alatt azonban 1317 lakds kerilt Gjonnan
a piacra, igy a szabad kindlat 7 szdzalékos éves boviilést
kowvetden 6923 lakast tett ki 2024 marciusaban (28. dbra).
A legtobb fejlesztés alatt 1&vd lakas a Somogy varmegyei
projektekben taldlhatd, mintegy 1497 lakdssal, ezt koveti
a Gydr-Moson-5opron és Pest varmegyékben épuld projek-
tek rendre 1201 és 1068 lakdsszama.
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5 Az ingatlan bemutatasa

5.1 Az ingatlan adatai (az ingatlan-nyilvantartasi lap szerinti allapot)
A 2024.10.18-an kelt Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly altal kiadott E hiteles tulajdoni lap - szemle
masolat alapjan:

Tulajdoni lap 1. rész:

Tertlet mérete: 553 m?

Mivelési ag: kivett lak6hdz, udvar

Tulajdoni forma: Tarsashdz
162597/1992/1992.09.28. Térsashaz

Bejegyz6 hatarozat: Az 6ndll6 ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

Tulajdoni lap II. rész (csak az ide vonatkozo részt jeloljik):

érkezési id6: 123304/1993/1993.04.06

jogcim: eredeti felvétel

jogallas: tarsashaztulajdon

A tulajdonjogokat az 1-26.szamu kilénlapok tartalmazzak.

Bejegyz6 hatarozat:

Tulajdoni lap I1I. rész (csak az ide vonatkozé részt jel6ljik):

Bejegyz6 hatarozat szama: Bejegyzés:
69629/2/2004/04.11.18 az SZMSZ benyujtasra kertlt 2004. 11.18-4n.

Vezetékjog 4 m2 nagysagu tertiletre vonatkozdan.
jogosult: név: ELMU HALOZATI KFT.
Vezetékjog 6 m2 teruletre. 7103/530/2011,7103/531/2011,

40746/1/2011/10.05.31

57991/1/2013/12.05.15 7103/532/2011.
jogosult: név: ELMU HALOZATI KFT.
162758/1/2014/14.10.09 Bp.2014.09.10-én kelt SZMSZ. benyujtasra kertilt

5.2 Az ingatlan elhelyezkedése

A vizsgalt ingatlan Budapest XII. keriilet Krisztinavaros elnevezést keriiletrészén, a Hajndéczy Jozsef utcaban helyezkedik el a
Krisztin krt kézelében. Az ingatlan kérnyezetében jellemzen hasonlé koru tarsashazak, tzlethelyiségek és intézmények talalhatok.
A kozlekedési forgalom és ennek kdvetkeztében a zajhatas kézepesen magas. A kérnyezé utcakban a parkolds dijfizetd 6vezetben
lehetséges. A vizsgalt ingatlan pozitiv tényez8i k6zé sorolhaté: a j6 clhelyezkedés és kézlekedés. Buszmegall6 tavolsaga kb. 190

méter, villamosmegall6 tavolsaga kb. 430 méter, vasutmegall6 tavolsaga kb. 550 méter, metrémegallé tivolsaga kb. 500 méter.

5.3 Az ingatlan jogi jellegének és beazonosithatésaganak részletezése
Az értékelt ingatlan Tarsashazi k6z6s tulajdon. Tarsashaz Alapité Okiratban a k6z6s tulajdonok kézott XXI. helyiségesoportban
jelolt foldszinti egysége. Szintrajz alapjan egyértelmlen beazonosithatd. A helyiség kozvetlen bejarata a belsé udvartdl nyilik.

Jogilag rendezett.

5.4 Az ingatlan kiilsé és belsé leirasa, bemutatasa

A vizsgilt ingatlan természetben zartsora beépitésd tarsashaz foldszinti egysége. A tarsashdz 1901-ben épiilt pince+ féldszint + 3
emelet + magastetd tagolodasu, téglaszerkezetd, tégla valaszfalak, kilsé homlokzata kozepes. A fiigg6folyosok és belsé homlokzat
kozepes. Kozos we-ként hasznositottak eleinte, kés6bb taroloként. Ablakkal nem rendelkezik, természetes bevildgitist az liveg
betéttel ellatott bejarati ajtd biztositja. Téglaig visszabontasra keriilt, padloburkolat nincs. A féldszint 4-es lakassal k6z6s kozfala

kibontasra kerilt. Viz és csatorna kiallds az ingatlanban talalhat, méréé6rak nincsenek. Gyenge, feltjitandé dllapotd.
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5.5 Az ingatlan kézmiellatottsaga

Vizellatas kozuizemi viz, vizoéraval nem rendelkezik
Szennyvizelvezetés koéziizemi szennyvizhalézat

Elektromos ellatas nincs

Gazellatas nincs

Telefon/hirkozlés nincs

5.6 Az épiilet ismertetése miiszaki szempontbol

Az éptlet tagolodasa alagsor+ foldszint +3 emelet +magastet6
Komfortfokozata -

Epités éve 1901

Felujitas éve -

Felujitas részletei: -

Beépitési méd Zartsoru

Epitési méd Tégla szerkezet

Alapozas Tégla

Fuggodleges teherhordé szerkezetek Tégla

Vizszintes teherhordé szerkezetek Poroszstiveg

Vilaszfalak Tégla

TetSszerkezet MagastetS/ fa fedélszék/ cserépfedés
Kulsé feltiletek diszburkolat

Viz és hészigetelés vizszigetelés van/ hészigetelés nincs
Padléburkolatok foldes

Falburkolatok/ feltiletképzések nyers falfelilet

Nyilaszaré szerkezetek Ablak nincs, bejarati ajté gyenge cserére szorulé allapota.

. L . vizszintes és fliggbleges ereszcsatorna mindenhol kiépitve, a vizelvezetés
Badogozas, vizelvezetés

megoldott
Belmagassig ~3m
Helyiségszam 1
Melegvizellatas nincs
Fatés/hé leaddk nincs
Szell6zés természetes szell6zés
5.7 Fizikai és esztétikai allapot, egyéb megjegyzések

Az épilet kilsé homlokzata atlagos allapoti. A tarol6 erbsen felujitandd, gyenge esztétikai és miszaki allapotban van. Fizikai

allapotat 60%-ban hatarozzuk meg.
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6 Ertékbecslés

Az érték-megallapitas altalanos jellemzése

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Term6féldnek nem mindsiil ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatirozasira vonatkozé 32/ 2000.(VIIL29.) és 26/2005. (VIIL11.)) PM rendeletekkel médositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendelet el6irdsainak ill. a mindenkor hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irasoknak. Az értékbecslés alkalmazott médszerei megfelelnek
az BVS 2016 (EBurdpai Ertékelési Szabvany) ajanlasainak.

6.1 Moédszertan bemutatasa

A piaci (forgalmi) érték az a becsilt Osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idSpontjiban gazdat cserélhetne hajlandésagot
mutaté eladd és vevd kozott, tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében megfelel6 piacra bocsatast kovetSen,
amelynek soran mindkét fél jol informaltan, koriltekintSen és kényszer nélkil cselekedett.

A forgalmi érték megillapitisa fenti rendelet és az Eurdpai Ertékelési Szabvany ajanlisa szerint dltaliban hdrom kilonbozd

médszerrel térténhet, melyek kozil lehetSség szerint legalabb két médszert kell kivalasztani:

6.1.1 Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés f6 modszerként tres telkeknél, valamint hasznélatbavételi engedéllyel
rendelkez6 laké-, vagy udilSingatlanoknal (lakasok, csalddi hazak, nyaralok) az elfogadhatd, az egyéb modszerek kizardlag
masodik, ellenérz6 moédszerként alkalmazanddk. A piaci 6sszehasonlité médszernél az értékmutaté a révidebb vagy hosszabb
tava piaci megitélés.
Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt
esetre valé kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik.

Az 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 1épései:

- Az alaphalmaz kivalasztasa (a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé kérnyezetben 1évS, azonos tipusu ingatlanok Az atlagtol
jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni).

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése (csak azonos értékformakat / jogokat szabad).

- Fajlagos alapérték meghatarozasa (az elemzett Osszehasonlité adatokbdl kell meghatarozni, altalaban teriiletre vetitve).

- Ertékmodosito tényezok elemzése (csak olyan jelentSs, értéket befolyasold tényezs vehetd fel, amely az Gsszehasonlité
adatok alaphalmazara nem jellemzd).

- A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitisa (a modositd tényezSk kozil az értéket jelentSsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, hatdsukat szamszerien is meg kell hatdrozni, ez alapjan kell médositani a fajlagos
alapértéket).

- Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Megjegvzés: A kinalati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhaténak, Gsszehasonlitasra alkalmasnak, ezért ezek felhasznaldsa
soran szakérti mérlegelés alapjan biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket veszink figyelembe.
Ellen6rz6 moédszerként elsésorban a hozamszamitason alapulé médszert alkalmazzuk hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6

(beépitett) ingatlanok esetén ill. a kdltségalapt médszert épuilé ingatlan esetében.

6.1.2 Hozamalapu médszer
A hozam alapi szamitist f6 modszerként a kereskedelmi céli ingatlanok, iroddk, irodahazak és raktarak forgalmi értékének
meghatdrozasa soran alkalmazzuk. A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan j6vSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket. Bzt tehetjiik bérleti dij, vagy tizleti nyereség
alapon is. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke. A jovedelemtermeld képesség vizsgalata soran kétfajta szemléletmdd alakult ki: az egyik egy naptari évre
vonatkoz6 bevételeket és kiadasokat vesz figyelembe (direkt tSkésités), a masik tobb évet atfogé moédszer (DCF). A két modell
k6z8s jellemzije, hogy mindketté esetében egy olyan tényezével tékésitjik a tervezett netté jévedelmeket, amely aranyban 4ll a
vagyontargy tulajdonjoga alapjan varhat6 befektetési kockazattal.
A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

- Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

- A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

- Jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként.
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- A t6késitési kamatlab meghatdrozasa.

- A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

- Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitison alapuld érték.
Az értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatdésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol szarmazo
rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk
meg. Az OGsszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezdk alkalmazasaval terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket
hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a

kihasznalatlansagbdl ad6dé dtlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa.

6.1.3 Koltség alapti médszer

Epités (bovités, korszertsités, feldjitis) alatt 1évé ingatlanok esetén is két modszer alkalmazandoé. Ez esetben az ingatlan varhat6-
és aktudlis forgalmi értékét is meg kell hatarozni. F6 médszerként ez esetben is a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
modszert javasolt elfogadni, de elfogadhat6 a piaci tényezSkkel korrigilt koltség alapu érték is. Ha a kornyezeti avuldsi elem
meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen moddszere a jelentés becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték
megallapitasara tdl kockazatos, és ezért nem alkalmazhat6. A varhaté forgalmi érték megallapitiasanal abbdl a feltételezésbdl kell
kiindulni, hogy az ingatlan a (jogerss épitési engedélyezési) terveknek megfelelé miszaki tartalommal mar 100%-ban elkésziilt.
Ennek megfeleléen a kéltség alapu értékelésnél a késziltségi fokot 100%-osnak kell tekinteni, a befejezetlen allapot miatt
értékesokkenés nem veheté figyelembe. A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelésnél ugyancsak 100%-os
késziiltségi fokot feltételezve, hasonlé ingatlanok 6sszehasonlitasaval kell a forgalmi értéket meghatarozni.

A koltségalapu érték-megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti avulast,
majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartoz6 foldteriilet értékét. Ennél a megkozelitésnél az érték a bekertlés Osszege
szerint alakul. Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart mitargyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A mébdszer £6 1épései:

- A telekérték meghatarozasa (annak tres allapotban valé értékelésével).

- A felépitmény ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa (a pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési
munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki
megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a
meglévé szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraépitési koltség egylittesen: tjra-el6allitasi koltség - altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat).

- Avulasok szamitasa (harom {6 eleme: a fizikai romlds, a funkcionalis avulds és a kérnyezeti avulas).

- A felépitmény ujra-cl6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald Osszegzése eredményezi a

koltségalapon szamitott forgalmi értéket.

6.2 Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

6.2.1 Az alkalmazott moédszer, sajatossagok
Az dltalanos gyakorlatnak megfeleléen a harom f6 értékelési modszer alkalmazhaté a vagyontargy valds piaci értékének

meghatarozasara. Az ingatlan valés forgalmi értékét a piaci Gsszehasonlité médszer reprezentalja a legmegfelelébben.

6.2.2 A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasahoz hasonlé adottsagi ingatlanok értékesitési és kinalati adatait vettik figyelembe

szakért6i mérlegelés alapjan.

6.2.3 Az ingatlan értékndvelS és értékcsokkentd tényezdi

Az ingatlan értéknovelS- és csokkentd tényezbit a szamitasi tablazatban vettiik figyelembe.

6.2.4  Ertékmeghatarozas
Az alapteriilet szamitasnal az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (EVS 2016) Gtmutatésait és a hazai hatilyos épitésiigyi jogszabélyok

el6irasait vettiik figyelembe.
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7 Az ingatlan értékbecslésének Gsszefoglalasa

Az dltalanos gyakorlatnak megfeleléen egy vagyontirgy értékét harom f6 értékelési modszer alkalmazasaval lehet meghatarozni
(koltség-, piaci és jovedelem-megkdzelitéssel).

Jelen esetben a vizsgalat targya egy Tarsashazi k6zos tulajdonban 1évé kéz6s we ingatlan, megfelel6 6sszehasonlitisra alkalmas
adat, valamint kindlati adat hozzaférhetSsége miatt a piaci megkozelitést alkalmaztunk. Az ingatlantipus bérbeaddsa nem jellemz8,

hozamszamitason alapulé médszert ezért nem alkalmaztunk.

Ezen értékitéletlink adasvételhez lesz felhasznalva.

Az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi tendenciai alapjan a megallapitott végleges valds piaci érték, folyamatos hasznalatban,
2024.10.20-i érvénnyel a kovetkezé:
Fentick alapjan a 1122 Budapest, Hajnéczy Jozsef utca 5. (Hrsz.: 6907), szam alatti ingatlan valés piaci értékét a jelenlegi

funkcidk figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

2.040.000,- Ft

azaz kett6millio-negyvenezer forint 6sszegre

becsiljik.

A fenti eredmények részletes bemutatisa a csatolt Gsszevont értékeld tablazatban talalhatd.
Meg kivanjuk jegyezni, hogy mas, a jelenlegi funkciétdl eltérd felhasznalas illetve szabad piaci értékesités esetén az ingatlan értéke

a fentitdl eltérd is lehet.

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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8  Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

Az értékelés kornyezetvédelmi, geoldgiai, geodéziai és terilleti mérésekre, furdsokra nem terjedt ki. Az értékelést szemrevételezés
és a Megbiz6 adatszolgaltatasai alapjan készitettik. A rendelkezéstinkre bocsatott adatok, dokumentumok, informacidk valéssagat

és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az értékelést kévetben bekovetkezett barmilyen nemi véltozasokért —bontds, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kérnyezeti
korilmények megvaltozasa, gondatlansdg, funkciétdl eltéré haszndlat, allagromlds, mdszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkuli

épités- melyek az ingatlan értékét befolyasoljdk, felelésséget nem vallalunk.

A helyszini szemle sordn foldmérés, tertletmérés, feltards vagy épiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathat6 vagy nem ko6zolt rejtett hibdk (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik. Jogi

vizsgalatot az dtadott iratok tanulmdnyozdsan tilmenden nem végeztiink.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacidk, mint tudomdsunk szerint helytalléak

kertiltek felhasznalasra teljes kord ellenérzés nélkiil.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat szolgaljak és segitenek megjeleniteni a

jelentésben targyalt kérdéseket.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megillapitasokat vagy részleteket kiragadni, és
6nmagukban felhasznalni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemény Megbizd és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki

harmadik személynek. Az adasvételi eljarasban résztvevok szamara szabadon kiadhaté.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzilog, vagy egyéb kételezettség azokon kiviil,

amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem

befolyasoltik a Megbizé személyes szempontjai, a szakérté mindettdl fiiggetlentil allapitotta meg fenti értéket.

Ezen vagyonértékelS jelentés elézetes irasbeli engedélyiink nélkill sem egyben, sem részeiben nem publikilhaté, a megadottdl

eltérd célra nem hasznalhato.

Az Uj Elet Ingatlan Bt. kikéti, hogy a megrendel a szakvéleményt csak a szerzédésben rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését
kévetéen hasznélhatja fel, tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt

visszavonja abban az esetben, ha a véllalasi dij hataridére t6rténd kiegyenlitése elmaradna.

Az értékelés datuma 2024.10.20
Alafras Nagy Piroska

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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9.1

Mellékletek

Szamitasi tablazatok és helyiség kimutatas

Helviség . Redulslt
i ~ Szint Alap-teriilet Padlsburkolat Allapot Yo .
megnevezése teriilet
K osd: we fold=zmnt 7.00 foldes grenge 1005 .00
7 m2 7 m2

X & |
Findlati adat] 2024

] x
Adat jellege / ddruma Vizsgilt ingatlan  |Findlati adat! 2024 |Kinilati adat! 2024
Adat forrdasa ingatln com, 33831435 | inpatlan com,/ 420247 | ingatlan com /34206404
Iranyitdszam 1122 1125 1119 1117
Telepiilés Budapest Budapest Budapest Budapest
Eézteriilet neve Hamoesy Jozsef wtea 5| Lirzen Janka utea Etele ut Eélesd utea
Ingatlan tipusa k&zds we, tirolo tarclo garizs tarclo
Telek teriilet 0 m2 0 m3 0 m3 0 m3
Reduksdlt alapteriilet 7 m2 16 m2 12 m2 17 m2
Eladssi,/kindlad dr 9 mill Ft 4,5 mill Fr 5,2 mill Fr

Tirzazhizi kizds tulajdonhan lévrd kizas wo-

Tarsazhiz also szmnten,
garizrsnak épiilr, de

Tirzazhdzi gardzs,

dndlld helyrajzi

Tarsashiz pincéjében,

o ~ o ) tirolokeént funkeionils ) ~ kdzepes dllapomi
tircld. Erdzen felhjitands dlapota. e .| =zimon. Kozepes o
helvizsér dudlle helyrapm ) ) tirclo.
. .. . dllapoti.
szamon. Jo dlapoti.
Inflicickorrekoic
Finilati ir koreelnid -13%% -13%% -13%%
Fajlagos ar 478 125 Fi/m2 318 750 Ft/m2 260 000 Fr/m2
Flomrezeti 10%% 10%%
Infrastrukiira
:'.&]la]_:- ot, szerkezet -20%% -10%% -13%
'_E Jogi jelleg -10%% -10%%
- Telek teriilet
g
k4 Bl befipeptlensiz,
Egreb panordng, envelets
elbelvesieder, jolles. .
Alapteriilet
Eorrigalt fajlagos ar 290 849 Fi/m2 337 078 Ft/m?2 288 469 Ft/m? 247 000 Ft/m?
Osszegzett horrekid -30%s -10% -3%
2040 000 Ft

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zélyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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9.2 Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Budapest Fovaros Kormanvhivatala Féldhvatali Fosztaly
Budapest. X1, Budafokiat 59. 1519 Budapest. Pf 415 Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szim?309668/6/2024

S

20241018
BUDAPEST XILKER. Szektor: 61
Belteriilet 6907 helyrajzi szam
1122 BUDAPEST ¥II.EER. Hajnoczy Jozsef utca 5.
IRESZ

- Kivett lakochaz, udvar o k] 0.00
Tarsashaz
LRESZ
4,

ami kiildnlapok tartalmazzak.

MRESZ
1.
2 40746/1/2011/10.05.31
4 m2 nagysagl teriiletre vonatkozdan.
jogosult: L
néwv: ELMJ HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XITI.KER. Vaci at 72-74.
név: EIMI HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XITI. KER. Vaci at 72-74.
4, 162756/1/2014/14.10.08

Folvtatas a kivetlkezo lapon

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zélyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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Budapest Fovaros Komanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest. XI, Budafoldut 59. 1519 Budapest. Pf 415 Oldal:
E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szim 23009668/6/2024
20241018

BUDAPEST XILKFR. Seektor : 61
Belteriilet 6907 helyrajzi szam

13

Folvtatas az eldzd lapral

ma a kiadidst m=ge
1. L szemle mascla

td erejl dokumentumnak.

TULATDONILAF VEGE

Uj Elet Ingatlan Bt.
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9.3 Tarsashaz Alapito Okirat

TARSASHAT z

ALAPITO OKIRAT

Az ingatlan fekvése: Budapest, XITI., Hajndczy J. u. 5
Helyrajzi szam: 6907

'ulajdoni lapszam: 278

Az ingatlan kezel&je: Fovarosi XII. &g I. keriileti

Ingatlankezeld Védllalat

1126 Budapest, Kirdalyhagé u. 18.

Oldal: 33
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Altalanos rendelkezések

A XII. keriileti Onkormanyzat a 278.sz. tulajdoni lapon 6907
hrsz. alatt felvett, természetben a 1122 Budapest, Hajnéczy
J. u. 5. szé&m alatt 4116 ingatlant, mint az ingatlan
tulajdonosa, a 32/1969. (IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. §.
(2) bekezdése alapjéan, az 13 szam alatt mellékelt
tervrajzok, valamint a 2. sz. alatt mellékelt mlleirds
szerint )

tarsashazza
alakitja at.

A tarsashadz Ordklakdsai 6és nem lakas céljara szolgdld
helyiségei a jelen alapité  okirat rendelkezéseinek
megfelelden, mint ®rdklakasok, nem lakas céljdra szolgalé
helyiségek, a k&z6s tulajdonban maradé telek, épiiletrész,
berendezések és felszerelések kozds hasznalatanak jogaval
- a 32/1969. (IX. 30.) Korm. sz. rendelet alapjan
értékesftve - a majdani vevdék személyi tulajdonaba keriilnek
azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kozdtti
jogviszonyat az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései é&s az
alapité okiratban foglaltak az alabbiak szerint
szabalyozz4ak:

1I.

Kbzos és ku;ﬁn tulajdon

A. Kdz6s tulajdon

1.) A tulajdonostarsak k&zts tulajdondban maradnak az 1.
sz. alatt mellékelt terveken feltiintetett és a 2. sz.
alatt mellékelt mOleirasban koriilirt telek és a

kdvetkezo épitményrészek, berendezések és
felszerelések.
j R Telek: 553 m2.

Uj Elet Ingatlan Bt.
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II.

iv.

V.

VII.

VIII.

IX.

XT.

XII.

XIII.

XIV.
XV.
XVI.
XVII.
XVIII.

Alap, fiiggdleges szerkezetek, felmené falak,
lépcsohazi falak, lakaselvadlaszts és hatarolé
falak, kémények.

K6zbensé fodémek burkolat nélkiil, zarsfsdém
burkolattal, eqyéb szerkezetek (koszorik, ki-
valtok stb.), az épiilet szigetelései, lépcsdk,
fliggdfolyosdk, szerkezetei, korlé&tok.

Magastetd és lapostetd szerkezete és héjalasa.
Légaknak.

Tetdn kiviili kémények, kéményfedkdvek, kémény-
sepréjardak.

Lakatos és asztalos szerkezetek a kdzSs tulaj—-
donl helyiségekben. X

Badogszerkezetek (kéményszegélyek, falszegé-
lyek, parké&nyok, fliggderesz— és lefoly6esator—-
nak, falfedések).

Kiilsd homlokzatvakolat, labazat, homlokzatdi-

szek, burkolatok, lépcséhazi vakolatok, k&zbs

helyiségek vakolatai, burkolatai, kézds kapu-

bejarat.

Elektromos bek&tés, elektromos fovezeték a kii-
16n tulajdoni illetéségek fogyasztasmérdjéiq,

a kozbs helyiségek vezetékei, berendezései.

Gazbekttés, gaz foévezeték, a kiilén tulajdoni
illetbségek fogyasztasmérdjéig.

Vizbekdtés, vizéra, viz alap- és felsz&lléveze-
tékek a kiilén tulajdoni illetdségek ledgazé ve-
zetékéiqg, 'a kozos helyiségek viz &gvezetékei és
berendezési targyai.

Csatornabekétés; csatorna alap- és ejtédvezeték
a kiilén tulajdoni 11letOségek leagazasaig, a
k6268 tulajdoni helyiségek csatorna agvezetékei
és berendezési tArgyai.

Lakdk taroléi és koézds tarold a pinceszinten.
Pincei k&zlekeddk és lejarat.

Mosdkonyha.

Vizéra helyisége.

Kapualj.

Uj Elet Ingatlan Bt.
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XIX. Lépcsdhaz.,

XX. Udvar.

XXI. Kbz8s WC-k é&s eldterek a Fszt., I., és I1II. eme-
leteken.

XXII. Fliggbéfolyos6 az I.-IT. emeleteken.

XXIII. Folyosé a III. emeleten.

XXIV. Padlastér és padlasfeljaré.

N
~

A k&zbs tulajdon 10.000/10.000, azaz Tizezer/tizezred
tulajdoni hanyadbél &l11.

B. Kiillén tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kiilén
tulajdondban keriilnek, mint tarsashaztulajdoni illetdségiik
alkotoérésze, - a kbézds tulajdonban maradé vagyonrészek
kézds birtoklasanak, hasznalaténak jogéval - az egyes
tarsashéaztrdklakdsok és nem lakés céljara szolgalé
helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel, az
aldbbiak szerint:

1s A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 1.
szdmmal jeldlt pinceszinti U-1. sz. alatti mihelybdl és
lejaratbsl 4llé ordktulajdon, Osszesen 32,75 m?
kerekitve 33 m? alapteriilettel, valamint a kiz8s
tula‘jdonbol 306/10.000 héanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-1 hrsz: alatt.

- A XII. keriileti Onkormdnyzatot illeti a tervrajzon 2.
szammal jeldlt Fszt. 1. sz. alatti kettd szob&abdl,
eldszobab6l, konyhab6l, kamrédb6l és fiirdoszoba+WC-bdl
allé orcklakéas, ©Osszesen 60,84 m? kerekitve 61 m?
alapteriilettel, valamint a k&z&s tulajdonb6l 568/10.000
hanyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-2 hrsz. alatt.

3 A XII. keriileti Onkormdnyzatot illeti a tervrajzon 3.
szadmmal jelSlt Fszt. 2. sz. alatti egy szob&bdl A&116
oroklakas, Osszesen 16,56 m? kerekitve 17 m2
alapteriilettel, valamint a k&zés tulajdonbél 155/10.000
hanyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-3 hrsz. alatt.

Uj Elet Ingatlan Bt.
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10.

A XII. Kkerilileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 4.
szammal jeldlt Fszt. 2/a. sz. alatti egy szobabé6l,
eloszobdb6l, konyh&b6l, flirddészobabs)l és WC-bdl AL16
6rdklakas, Osszesen 28,48 m? kerekitve 28 m?
alapteriilettel, valamint a k&zds tulajdonbdl 266/10.000
hdnyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-4 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 5.
szammal jeldlt Fszt. 3. sz. alatti egy szobabél,
haléfiilkébsl és konyhabél 4&116 &réklakds, Osszesen
36,45 m? Kkerekitve 36 m? alapteriilettel, valamint a
k&z6s tulajdonb6l 340/10.000 hanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-5 hrsz. alatt.

A XII. kerileti Onkormadnyzatot illeti a tervrajzon 6.
szammal jel&lt Fszt. 3/a. sz. alatti egy szobabél A&116
6riklakas, Osszesen 12,91 m2 kerekitve 13 m2
alapteriilettel, valamint a k&z8s tulajdonbél 120/10.000
hanyadrésszel, az wujonnan nyitands tulajdoni lapoen
6907/A/-6 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 7.
szammal jeldlt Fszt. 4. sz. alatti egy szobabél,
félszobabél, konyhdbél és WC-bdl 4116 30,04 m?
kerekitve 30 m? alapteriilettel, valamint a k&zbs
tulajdonbél 280/10.000 hanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-7 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 8.
szammal jeldlt Fszt. 5. sz. alatti egy szobabél és
konyhadb6l &l116 orbklakds, Osszesen 23,62 m? kerekitve
24 m? alapteriilettel, valamint a k&z8s tulajdonbél
221/10.000 hanyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni
lapon 6907/A/-8 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 9.
szammal jel&lt Fszt. 6. sz. alatti kettd szobabdl,
eloészobab6l, konyhab6l, kamrabdl, flirdészobabdl és WC-
boél a&llé troklakas, ©sszesen 58,29 m? kerekitve 58 m?
alapteriillettel, valamint a k&zds tulajdonbdl 544/10.000
hényadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-9 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 10.
szadmmal jel8lt I. em. 7. sz. alatti ha&arom szobabdl,
eldszobab6l, garderobebdl, konyhabél, kamrabél és
fiirdészoba+WC-b6l 4116 &6rdklakas, Osszesen 87,39 m?
kerekitve 87 m? alapteriilettel, valamint a k&zds
tulajdonbSl  816/10.000 hanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-10 hrsz. alatt.

H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 11.
szammal jeldlt I. em. 8/a. sz. alatti egy szobabdél 4116
ordklakéas, Osszesen 18,10 m? kerekitve 18 m?
alapteriilettel, valamint a k&ézds tulajdonbél 169/10.000
hanyadrésszel, az ujonnan nyitandd tulajdoni lapon
6907/A/-11 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 12.
szadmmal Jjeldlt I. em. 8. sz. alatti egy szob&bél,
eldszobabdl, konyh&bdsl, fiirdészob&b6l és WC-bdl 4116
oroklakas, Gsszesen 31,01 m2 kerekitve 31 m?2
alapteriilettel, valamint a koézés tulajdonbél 290/10.000
hanyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-12 hrsz. alatt.

A XII. kerilleti Onkormdnyzatot illeti a tervrajzon 13.
szammal Jjeldlt I. em. 9. sz. alatti kettd szobabdl,
haléfiilkébdl és konyhdbol &l116 oroklakas, Osszesen
52,39 m? kerekitve 52 m? alapteriilettel, valamint a
ktzds tulajdonbél 489/10.000 hanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-13 hrsz. alatt.

A XII. keriileti OnkormAnyzatot illeti a tervrajzon 14.
szammal jeldlt I. em. 10. sz. alatti egy szobdbdl,
halsfiilkébdl, konyh&bél és zuhanyoz6+WC-bél 4llé
driklakas, Osszesen 34,65 m? kerekitve 35 m?
alapteriilettel, valamint a k&zos tulajdonbél 323/10.000
ha&nyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-14 hrsz. alatt.

A XII. kerilileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 15.
szammal jeldlt I. em. 11, sz. alatti egy szobadbdl és
konyh&b6l &116 oroklakas, Osszesen 25,72 m? kerekitve
26 m? alapteriilettel, valamint a k&zos tulajdonbél
240/10.000 hé&nyadrésszel, az ujonnan nyitand6é tulajdoni
lapon 6907/A/-15 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 16.
szédmmal jeldlt I. em. 12. sz. alatti kettdé szobabdl,
elbészobdb6l, konyhé&bdl, kamrabél, flirddszobabsl és WC-
b6l 4116 o6réklakés, Osszesen 60,50 m? kerekitve 60 m?
alapteriilettel, valamint a k&zos tulajdonbél 565/10.000
hényadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-16 hrsz. alatt.

A XII. kerilleti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 17.
szammal jeldlt I1. em. 14. sz. alatti hdrom szobébdl,
félszobabdl, eloszobabdl, f6z6fiilkébol, kamrabél,
fiirddszobab6l és WC-bdl 4&ll6 oOrdklakas, Osszesen
87,17 m? kerekitve 87 m? alapteriilettel, valamint a
k6zds tulajdonbsl 814/10.000 h&nyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-17 hrsz. alatt.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 18.
sz&dmmal jeldlt II. em. 15/a. sz. alatti eqgy szobabdél
4116 d©roklakas, Osszesen 18,40 m? kerekitve 18 m?
alapteriilettel, valamint a k$zés tulajdonb6l 172/10.000
hényadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-18 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 19.
szammal jeldlt I1I. em. 15. sz. alatti egy szob&bdsl,
eloszobdb6l, konyhdbél és WC-bdl &ll6 triklakéas,
6sszesen 31,45 m? kerekitve 31 m? alapteriilettel,
valamint a k&z6s tulajdonbsl 294/10.000 hanyadrésszel,

az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-19 hrsz. -

alatt,

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 20.
szammal jeldlt II. em. 16. sz. alatti eqgy szob4bdl,
hal6fiilkébdl, eldszobab6l, konyhab6l, kamrabél és
flirdészoba+wC~b61l 4116 oroklakas, Osszesen 50,46 m?
kerekitve 50 m? alapteriilettel, valamint a k&z8s
tulajdonbé6l 471/10.000 hanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-20 hrsz. alatt.

A XII. kerlileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 21.
szammal jeldlt II. em. 17. sz. alatti egy szob&abél,
haléfilkebél, konyhdbsl, fiirddszobdbsl és WC-bdl &116
6réklakas, Osszesen 35,73 m? kerekitve 36 m?
alapteriilettel, valamint a k&zds tulajdonbél 334/10.000
hanyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-21 hrsz. alatt.

A XII. kerlileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 22.
szammal jeldlt II. em. 18. sz. alatti egy szob&bdl és
konyh&b6l 4116 6rdklakas, osszesen 25,87 m? kerekitve
26 m? alapteriilettel, valamint a k&zds tulajdonbé6l
242/10.000 hényadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni
lapon 6907/A/-22 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 23.
szammal jeldlt II. em. 19. sz. alatti kettd szobabél,
eldszobdb6l, konyh&b6l, kamrabél, filirddszobab6l é&s WC-
bbl 4116 8r8klakds, &sszesen bU,68 m? kerekitve 61 m?
alapteriilettel, valamint a k&zés tulajdonbél 567/10.000
hanyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
6907/A/-23 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 24.
szammal jeldlt III. em. 1. sz. alatti egy szobabél,
haléfiilkébdl, hallbdél, elészobdabdl, konyhab6l, kamrabél
és flirddszoba+WC-bol 4116 drdklakds; Osszesen 51,48 m?
kerekitve 51 m? alapteriilettel, valamint a k&zds
tulajdonbsl 481/10.000 héanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-24 hrsz. alatt.
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25. A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 25
szammal jeldlt III. em. 2. sz. alatti egy szob&bédl,
halsfiilkébol, hallbél, eldszobahbdl, konyhdb61l
kamrab6l, filirdészob&b6l és WC-bdl 4116 39,56 m?
kerekitve 40 m? alapteriilettel, valamint a k&zds

Eﬂgrm‘

tulajdonb6l 369/10.000 hanyadrésszel, az ujonnan}

nyitand6é tulajdoni lapon 6907/A/-25 hrsz. alatt. =

26. A XII. keriileti Onkormdnyzatot illeti a tervrajzon 26.
szammal jeldlt IIT. em. 3. sz. alatti kettd szobabhol,
hallbél, eldészobabsl, konyhébdl, kamrabél és
flirdészoba+WC-b61l &116 ordklakas, Osszesen 60,37 m?
kerekitve 60 m? alapteriilettel, valamint a kdzds
tulajdonb6l 564/10.000 héanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 6907/A/-26 hrsz. alatt.

III.
ingat ilva g onatko endelke

A XII. keriileti Onkormdnyzat a Féldhivataltél kérni fogja,
hogy a t&rsashéztulajdon alapitast jegyezze be, ennek soran
a kozos tulajdonban maradé telket, épitményrészeket,
berendezéseket, felszereléseket, 6nallé ingatlanként
- I-XXIV. sorszam alatt - egyesitse a tdrsashaz tdrzslapijéan,
mig az egyes Ordklak&sokat, nem lakds céljdra szolgald
helyiségeket a kdzos tulajdonban maradd vagyonbél
feltiintetett tulajdoni hanyaddal egyiitt, 6nédllé
ingatlanként, mint kiil8n-kiilén ingatlant jegyezze be az
ingatlannyilvantartashba

Iv.

A _tulajdonostarsak egymas kozotti (belsd) jogviszonva

% s azt sé

A tarsashazban lévd lakasok és nem lakds céljara szolga-
16 helyiségek a tulajdonostarsak kiilén tulajdondban van-
nak. Az épiilet azon részei, berendezései, felszerelései,
amelyek nincsenek kiilén tulajdonban, a tulajdonosta&rsak
kdz0s tulajdondban vannak, a tulajdonostarsak kézds tu-
lajdondban van a telek is.
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A tArsashazi ordklakas, illetdleg a kiilén tulajdondban
l1évd helyiség, a kozés tulajdonbél a tulajdonostéarsat
megilletd tulajdoni hé&nyaddal egyiitt 6ndllé ingatlan.

Az Oroklakés és a kézts tulajdonban 1évd vagyonrészek
eszmei hanyada jogi egységet képez, melyet csak egyiitt
lehet elidegeniteni. Megosztani, megosztva mAsra Atru-
h&zni ill. tulajdoni Allagvaltozast végrehajtani csak
valamennyi tulajdonostédrs altal elfogadott, okiratba
foglalt megegyezés alapjén lehet.

. Birtoklds, haszn&lat, rendelkezés joga

A tulajdonostarsat a tdrsashdzi 6rdklakésra, helyiségre
megilleti a birtoklas, haszndlat és a rendelkezés joga.
A tulajdonostars a killén tulajdondval é&s a kiilén tulaj-—
donhoz tartozé kdzds tulajdoni hényaddal szabadon ren-—

delkezhet. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdo-

nostars ©nédlléan is felléphet.

Az éplilethez tartozé telek és a kozds tulajdonban 4116
épiiletrészek birtoklasara és hasznalatdra - a jogszabaly
&s hatéslgi rendelkezések keretei kdzétt — a tulajdonos-
tdrsak mindegyike jogosult, a jogat azonban egyik sem
gyakorolhatja a tébbiek joganak vagy jogos érdekének sé-
relmére. -

A tulajdonostarsak kézgylQlésen, tobbségi hatérozattal

- fiiggetleniil az egyes kozés helyiségek elnevezésétdl és
jelenlegi rendeltetésétdl - fentiektdl eltérden is meg-
&llapodhatnak. A telekrész vagy valamely épliletrész ki-
zArélagos hasznadlata nem valtoztat azonban a vagyonré-
szek koézds tulajdoni jellegén.

A hé&z belsd rendjére a koziilleti kezelésben 1évé hazin-
gatlanokra mindenkor érvényes jogszabdlyok az iranyadék.
Ettdl azonban a kézgyQlés tdbbségi hatarozattal eltér-
het.

tkezés

A tulajdonostdrs az ordklakasban, helyiségben épitési
munk&t végezhet. Ha a munka més Oroklakas vagy helyiség
tulajdonosdnak jogat vagy jogos érdekét sérti, ki kell
kérni az eldzetes hozz&jarulaséat.

K6z6s tulajdonban lévd vagyonrészben épitkezni csak a
tulajdonostarsak tébbségének hozzajarulasadval lehet.
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)8 tu onb te trésze e
fe er se en 1 ar i
jaré kbltségek viselése

A tulajdonostérsak a k&zos tulajdonban 1évd részek fenn-
tartasaval (karbantartés, feldjitas) jars k8ltségeket
tulajdoni hanyaduk szerint viselik.

A tulajdonostarsak a felGjftasi munk&k fedezetének biz-
tositdsdra a kdzgyQlés hatarozata alapjén feldjitasi
alapot képezhetnek.

A tarsashazzal kapcsolatos egyéb k&zbs kiadasok (kezelé&-
si, lizemeltetési k8ltség, kézlizemi dijak) a tulajdonos~
tarsakat tulajdoni hé&nyaduk ardnyaban terhelik.

dklakdaso =] (o)

A killdn tulajdonban 16évé Sréklakasok (helyiségek) beren-
dezésének, felszerelésének karbantartasadval, felajitasa-
val, pétlasédval, fenntartasaval jaré kéltségek az Srok-

lakas (helyiség) mindenkori tulajdonosé&t terhelik.

Ha a jogszabdly egyes karbantartasi, potlasi vagy egyéb
kitelezettséget a lak4s (helyiség) bérléjének, (haszna-
l6janak) terhére 4llapit meg, ezek teljesitéséért az
oroklakas (helyiség) mindenkori tulajdonosa feleldés ab-
ban az esetben, ha ez érinti mas 6réklakas (helyiséq)
vagy k&zbs tulajdonban 1évé épiiletrész, berendezés alla-
potéat.

Ha az érdekelt tulajdonostars kbtelezettségét nem tel je=
siti, és az a tdbbi tulajdonostars érdekét sérti, a
szilkséges intézkedéseket az érdekelt tulajdonostars ter-
hére és kéltségére ‘a kizds képviseld megteheti.

izbs kélts its

A k&z8s kdltségek biztositasarsl a tulajdonostérsaknak
kell gondoskodni. Ennek Osszegét, nagységat, esedékessé-
gét a kdzgyllés 4llapitja meg.

Barmelyik tulajdonostarsnak kizds kltség tartozasaért a
tulajdonostars jogutéda - 616k kdzdtti jogutédlas ese-
tén - a volt tulajdonostéarssal egyetemlegesen felelfs.
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8. Az allami tulajdon kezelésére, fenntartdgara vonatkozé
T balvol

Az allami tulajdon kezelésére vonatkozé jogszabalyi ren-
delkezéseket és hatésdgi eléirdsokat a tulajdonostarsak
kételesek figyelembe venni és azokhoz alkalmazkodni.

9. A tarsashazkUzOsség Ugyeinek intézése, A kdzgyllés

A tarsashazkozdsség iigyeiben a tulajdonostarsak kdzgyd-
lése, illetdleg a k&zds képviseld ddnt.

Ty =

a.) A kdz8s tulajdonban 16évo éplilet, épiiletrészek, be-
rendezések, felszerelések karbantartdsarol, az in-
gatlan épililet felajitasarsl.

b.) Az éves tervben kdltségvetésben meghatéarozott kar-
bantartasarél, kodzds kételezettségek vdllalasAardsl,
a kozOs bevételek felhaszndlasdar6l, a tulajdonos-—
tarsak dltal eszkézlendd hozzdjArulas&rsl, a befi-
zetések m6djarél, esedékességérdl.

c.) Ev k&zben a terven kiviil felmeriilt, 25.000,-Ft-ot
meghaladé munkak elvégzésérdl, (az Osszeghatart a
kzgyltlés tobbségi hatarozattal ettdl eltérden is
megallapithatja).

d.) A felujitasi alap képzésérdél és annak mértékérdl.
e.) Epitkezésrdl, ha kdzgyQlési dontést igényel.

f.) Az alapitd okirat médositds4ardl.

g.) A kdzos tulajdon megszilntetésérél.

h.) Az egész ingatian elidegenitésérodl.

i.) A jogszabalyok és hatésagi rendelkezések keretei k&-
z6tt a kozbs tulajdonban 4116 épiiletrészek birtokla-
sdrél, haszndlatdr6l és hasznositasarél, valamint a
kdzbs tulajdonban 1évé telek vagy eqy részének hasz-
nositéasarsol.

i.) A kdzbs képviseld megvalasztasarol di jazésarél,visz-
szahivasarél, a kozds képviseld teenddirdl,az &ltala
vezetett nyilvantartdsrél, annak a tulajdonostarsak
részére torténd bemutatdsarél, ellendrzésérdl,a gaz-
ddlkodéssal kapcsolatos felmentvény megad&sarél.
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k.) A kbz28s képviseld altal eldterjesztett kdltségevetés
és elszamolas (felmentvény) elfogaddsarél, szamvizs-
géalé bizottsdg kijeldlésérdl.

1.) Azokrél az egyéb kérdésekrol, amelyeket a k&zgyfilés
sajat hatédskérében fenntart.

A kGzgyllést - sziikségeshez képest, de évente legalabb
egyszer - a kodzds képviseld hivija Sssze.A kdzgyllés Gsz-
szehivasat - fontos okb6l - barmelyik tulajdonostéars
kérheti. A kérelem nem teljesitése esetén a kézgylQlést a
gulgjdonostérsak egyharmada &ltal megbizott személy hiv-
ja dssze.

A kdzgyllésre a tulajdonostarsakat a meghivé és targyso-
rozat kozlésével, a hoznadé hatarozat feltiintetésével
kell meghivni. Az &sszehivAsnak ajanlott levéllel vagy
kdrdzvénnyel kell tdrténnie. A kdzgy0lés idépontjat agy
kell megdllapitani, hogy a k&ézlés, értesités legalabb 8
nappal elébb térténjen.

A kbzgyllés hatdrozatképességéhez a tulajdonostarsak
- tulajdoni hanyaduk aranyaban szamitott - legalabb 273~
anak jelenléte szilkséges. A dintés hanyadok, és nem a
hanyadokat képezd tulajdonostarsak szama szerint t8rté-
nik. A kbzgyllésen a tulajdonostars meghatalmazottal
képviseltetheti magdt. A meghatalmazast irasba kell fog-
lalni, és a kozgyQlés elndkének atadni. Ha a kézgyhlés
hatarozatképtelen volt, 8 napon beliil ujabb kdzgylilést
kell egybehivni, amely a megjelentek szamara valé tekin-
tet nélkill a korabbi k&zgyfllés napirendjére tiizott t&r-
gyak tekintetében hatarozatképes.

A kbzgylQlés hatarozatait szétibbséggel hozza - kivétel,
ha a tarsashazrél sz6l6 jogszabdly, illetdleg a jelen
alapité okirat att6l eltérden rendelkezik. A szavazati
jog a tulajdonostarsakat tulajdoni h&nyaduk ardnyaban
illeti meg. Szavazategyenldség esetén a kdzgyflés 4&ltal
a tulajdonostarsak k&ziil esetenként, a kdzgyOlés leveze-
tésére valasztott elndk szavazata dont.

A kbzgyllésrdl a kdzds képviselonek jegyzdkdnyvet kell
vezetni. A jegyzokdnyv hitelesitésére egy, illetdleq két
tulajdonostarsat kell felkérni. A hatarozatokat iréasba
kell foglalni. A hatarozat kézzétételének médjat a kdz-
gyQlés allapitija meg.
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10.

Egyhang( hatarozat szlikséges
a.) Az alapité okirat médositéasahoz.

b.) Az ingatlanépiilet teljes feldijitdsdhoz (a teljes
felajitas fogalmat, mig az ingatlan vegyes tulaj-
donban van, az ingatlankezelésre vonatkozé jogsza-
balyok hatérozzdk meg, kizardlagos személyi tulaj-
don esetében pedig a kdzgyllés).

c.) A kdzds tulajdon megsziintetéséhez.

d.) Az egész ingatlan megterheléséhez.

Ha a kdzgyQlés hatdrozata jogszabalyt vagy az alapité
okirat rendelkezését sérti, illetdleg a kisebbség jogos
érdekeinek lényeges sérelmével jar, a hat&rozat érvény-
telenségének megdllapitdsa irant - a hatarozat meghoza-
talatdl szamitott 60 napon belill - barmelyik tulajdonos-
tars birésaghoz fordulhat. A birésigi eljards a hataro-
zat végrehajtasat nem gatolja. A birésdg azonban a vég-
rehajtast indokolt esetben felfiiggesztheti.

A hatarozat meghozatalakor ki kell mondani a megtémada-
si hatdridd kezdetét. A kozos képviseld, illetdleg a
kdzgylllés elndke a tavollevé tulajdonostarsakkal hala-
déktalanul koteles iradsban kézélni a kézgyllésen hozott
hatarozatokat.

kBz8s képviseld

A kozbs ligyek vitelére kbzis képviseldt kell valasztani.
A kbzts képviseldt a kozgyQlés szavazatttbbséggel va-
lasztja. A kdzgyQlés hataskorébe nem tartozé ligyekben a
kizts képviseld dint. A kozds képvigeld a két kozgyllés
k&zotti munkdjarél -a kdzgylQlésnek kdteles beszémolni. A
k6zts képviseldt a kdzgyllés barmikor visszahivhatja.

A k8z8s képviseld kiételes a tarsashaz egész évi gazd4l-
kodasarsl tervet, Réltségvetést, illetdleg a gazdalkoda-
sl év befejezésérdl elszamoldst késziteni,

A ktzés képviseld részére, tisztének ellataséért a koz-
gylllés dijazast dllapithat meg. A k&zos képviseld dija-
zasat és készkiadésait a tarsashaz koltségvetésének ter-
hére kell megtériteni.
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A k&zbs képviseld hataskdrébe tartozik kiildéndsen a kdzds
tulajdonban 8116 foldrészlet, épitményrészek, berendezé-
sek, felszerelések fenntartasaval, karbantartdsaval kap-
csolatos Ugyek, valamint a kdzdsségbdl folyd mindazon
ligyeknek az intézése, melyek nem tartoznak a kézgyllés
hataskdrébe.

A kozds képviseld kdteles az alapité okirat szerint a
kGzbsséget megilletd kdvetelések beszedésérdl gondoskod-
ni.

A k&zbs képviseld az egyes tulajdonostarsaktél utasitéast
nem fogadhat el. Kivénsagaikat azonban meghallgatja és
amennyiben azok a k&zdsség érdekeivel nem ellenkeznek, a
lehetdséghez képest teljesiti. Intézkedése ellen a tu-
lajdonostars panaszaval a kézgyQléshez fordulhat, amely
a kbzbs képviseld intézkedését megvaltoztathatja.

A k&zGs képviseld koteles a szémadésokat évente lezAarni,
és a szamadésokat igazolé okiratokat betekintés és eset-
leg lemdsolas végett a tulajdonostarsak, illetéleg ha a
tarsashaz kozgyllése szamvizsgdlé bizottsagot vAalaszt, a
szé&mvizsgdlé bizottsag rendelkezésére bocsAtani. A szém—
adédsnak fel kell Glelni az Osszes bevételeket és kiada-
sokat, a bevételi forrasokat - kiiléndsen a tulajdonos-
tarsak altal befizetett hozzajarulds Gsszegét — és az
ezekb6l fennalldé hatralékot, tovadbba a kiadédsok részle-
tezését.

A szamadasok jovéhagyasa és a kézbs képviseld részére a
felmentvény megadasa t&rgydban a minden évben megtartan-
dé kozgylilés hataroz.

A kézos képviseld képviseli a tarsashazkdzisséget harma-
dik személyekkel szemben, valamint a birésagok, hatésa-
gok és mas szervek elbtt.

A kézOs képviseld - a tarsashdzkdzosség ligyeiben el-
jarva - a tulajdonostarsak nevében jogokat szerezhet és
kételezettségeket vallalhat.

A kbézds képviseld emlitett jogkdrének korlatozésa harma-
dik személyekkel szemben hatélytalan.

A ko6zbs képviseld képviseli a taArsashazkdzdsséget az
alapitdé ckiratban, valamint a k&zgyQlési hatarozatban
megallapitott kételezettségét nem teljesitd tulajdonos-
t&rs ellen inditott birésédgi eljar&sban, tovabb& akkor
is, ha valamelyik tulajdonostdrs a kdzgyQlési hat&rozat
érvénytelenségének megdllapitdsa irdant inditott pert.

Ha a tarsashaz hazfelligyeldt vagy fQat6t alkalmaz, a haz-
felligyeld, fatd munkdltatdja a kozds képviseld.
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11. Egyéb rendelkezések

A tarsashdztulajdon megsziintetését be kell jelenteni az
ingatlannyilvéantartast vezetd szervhez.

A tarsashéztulajdonra az 1977. évi 11. sz. tvr-ben, va-
lamint az Alapité okiratban nem szabdlyozottt kérdések-
ben a Polgéri Térvénykdnyv rendelkezései az iranyadék.

Az alapité okirat hatdlya kiterjed a tarsash&z mindenko-
ri tulajdonostarsaira, illetéleg jogutédaira.

A jelen alapité okirat és az ezt esetleg megvaltoztatd
késGbbi okiratok rendelkezései a tulajdonostarsak jogu-
tédait is kételezik.

A tulajdonostirsak ezen kivill kdtelezik magukat arra is,
hogy jelen okiratban foglaltakat nem csak maguk tartjéak
meg, hanem hozzatartozéikkal, alkalmazottaikkal, lakasa-
ik bérléjével (haszndléjaval) &s minden mas lakéval is
megtartatjdk, amire nézve egymdssal szemben teljes sza-
vatossigot véallalnak.

A tulajdonostarsak ezen ckiratban megadllapitott tarsas-—
haztulajdoni viszonyb6l felmerfilt perek elddéntésére ki-
kbtik az ingatlan fekvése szerinti illetékes birésag ki-
zardlagos illetékességét.,

Budapest, 1993. marcius 1.

S T
£ L%
Szerkesztette és ellenjegyezte: e ;
i _dr. Bércs Loltan
igyvéd
=~ 1085 Budapeat, Gyuloi P. u, 18,
Tel.: 1 383 985, | 383 168

[

A XII. keriileti Onkormdnyzat képviseletében:

A
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MUSZAKI LKIRAS

A 278.8z. tulaidoni lapon 8807. hrsz. alatt felvett
természetben & Budapest., XII. Hajnéczy J.u.5.8z. aslatt fekvé
ingatlan alapité okiratédhoz.

1. AZ INGATLAN MOSZAKI ALLAPOTA

1. Az ingatlan leiréss '

- Az ingatlan szabdlvozott beépitett beltertileten fekszik
8 Gl, épitési Bvezetben.
A telek terlllete 553 m2. beépitett alapteriilet 411 m2.

- Az  éplllet 1901-ben épiilt, eik terilleten, zArtsorn
beépités kizbensd eleme,

- A lakéépfilet trapézt formélsd alaprajzi elrendezésben
épiilt, Az utcai kéttraktusos széArnyhoz mertlegesgen
ceat lakoznak az egytraktusos mellékezdrnyak. A lezaréd -
telekalakitésbél adodéan - ferde szérny sezintén egyvtrak-
tusos. A szérnysk rendezett, belsd udvart fognak kdzre.

- Az utcail oldalon f8ldszint + 3 emeletes &z éplllet, &
mellékszédrnyak 2 emeletesek. A harmadik emelet utolagos
rééritéspel készlilt. Az éptilet teljesen aldpincézett.

- A Rapubejéré az épillet ezimmetriatengelyében létesiilt,
& lépcsthaz a bejaréd jobb oldali bdvitménye.

= & pinceszinten a lakék taroléi, kbzlekeddk, egy mihely;:
& fdldszinten és az emeleteien lakidsok taldlhaték. A lakR&sok
megktzelitéeét fliggbfolyoedk bilztositjak.

- A ingatian Osezkdzmives, 1ift nincs. A lakdeokban
egyedi f(tési és melsagvizelldtasi berendezések {izemelnek.

- Az épllletben Jjelenleg 25 db Snkorményzati bérlakés
(ebb8l 1 db hézfeliigyeldi szolgdlati lakéas, 4 db szlikeég-
laksde) ég 1 db nem lakds céljsara 8z01g416 helyiség
taldlhato.

- A% epliletre készitett régzletces beépithetdeégi
vtanulmény szering a meglévh tetdtér beépitésével tovabbi
2 lakas alakithaté ki, azonban &8z utoleé vizegédlatok
eredményei nem engedik meg az éplilet szerkezeteinsk tovébbi
terhelését, igy a beépités nem valésulhat meg.
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11./ KOZOS TULAJDONBEA EKERULO VAGYONRBRSZEK
Ktzbe tulajdonba kerfilnek az I-XXIV.sorezam alatt felsorolt

telek,

épitményrészek, hberendezések ég Tfelezerelések =&

kSvetkezBk sgerint:

1.

XI,
X111,

XIII.

XIV.

XVI.
XVII.

AVIII,

XIX.
XX.

XXI.
XXII

XXTII.

XXIV.

Telek : 553 mZ

Alap, flggtleges szerkezetek,felmend falak, lépcst-
hézi falak, lakéselvédlaeztd és hatérolé falak,
kémények

Kzbenst fUdémek burkolat nélkitl, zé&réfédém burko-
lattal,egvéb szerkezetek(koezorik, kivaltok stb.),
Az éplllet pzigetelései, lépcsdk, figgdfolyosdk
szerkezetel, Rorlétok

Magastetd és lapostetd szerkezste és héjalédsa
Légaknék

Tetdn kiviili kémények, kéményfedkdvek, kéményseprt-
Jarddk

Lakatos és asztalos szerkezetek s kizde tulajdoni
helyiségekben

Badogszerkezetek (kéményszegélyek, falszegélyek,
parkényok, flggberesz- és lefolyécsatorndk, fal-
fedéeek)

Killed homlokzatvakolat, l&bazat. homlokzatdiszek,
burkolatok. lépcsBhazi vakolatok, k8z8s helyviségek
vakolatai, burkolatai., k#z8s kapubejérat

Elektromos bekdtés, elektromos fHvezeték a kill8n
tulajdoni illetdségek fogyasztédsmértjéig, a kbzbs
helyiségek vezetékei, berendezései

Gézbekdtée, géz flvezeték, a kiil8n tulajdoni ille-
t8eégek fopyasztésmértiéig

Vizbekdtiés, vizora, viz alap-és felszdll6vezetékek
a killtn tulajdoni illetbségek ledgazd vezetékéig,
8 kdzbe helyiségek viz dgvezetékel és berendezési
tdrgyai

Ceatornabekttés, ceatorna alap- és ejtdvezeték a
kil6n tulajdoni illet¥eségek ledgazésdig, a kdzls
tulajdoni helyiségek cesatorna agvezetékel és
berendezési targyai

Lekék téroldl és kBzBs tarold a pinceszinten

Pincel kbzlekedtk é= lejdrat

Mosdkonyha

Vizéra helyisége

Kapualj

Lépcetihdz

Udvar

Kbzbs WC-k és eldterek a fezt., 1., II.emeleteken
Flggbfolyosd az I.-11. emeleteken

Folyoad & 11]l.emeleten

Padléstér és padlédsfeljars

A kdzds tulajdon 10000/10000,az2az tizezer/tizezred tulajdoni
hinyadbé)l A11.

Uj Elet Ingatlan Bt.

H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com

oldai: 49



1122 Budapest, Hajndczy Jozsef utca 5. (Hrsz.: 6907)

Uj Elet Ingatlan Bt.
H- 1183 Budapest, Zélyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com

oldal: 50



1122 Budapest, Hajndczy Jozsef utca 5. (Hrsz.: 6907)

d./
A 6807/A-4. hrez-4, sz alapitéd okiratban é&s a tervrajzon
4.gzé8mmal jeldlt Fszt.2/a. ajtészami Brtklakds, mely 411:

szoba 16,74 m2
eldszoba 3,33 m2
konyha 3,88 m2
furddszoba 3,34 m2
WC 1,08 mZ
Oesezesgen 28,48 m2 alspteriilettel,
kerekitve: 28 m2, valamint
a kdzds tulajdonban lévd részekbtl 266/10000 hényad.
5./ N
A 6907/A-5. hrez-t, az alapitd okirathban és a tervrajzon
S5.sz6mmal jeldlt Fszt.3. ajtbészdmi Urdklakds, mely 4ll:
ezoba 19,12 m2
héléfillke 7,54 m2
konyhsa 9,79 m2
Oesezeesen 36,45 m2 alaprerillettel,
kerekitve: 36 m2, valamint

a k¥z8e tulajdonban lévd részekbdl 340/10000 hanyad.

8./

A 6907/A-6. hrsz-04, az alapitd okiratban é&s a tervrajzon
6.8zédmmal Jel8lt Fszt.3/a. ajtészami Ordklakés (szilkség-
lakéds), mely All:

szoba 12.91 m2
GOsezegen 12,91 m2 salaspteriilettel,
kerekitve: 13 m2, valamint

a ktztes tulajdonban lévé részekbdl 120710000 hanyad.

7./
A 6907/A-7. hrez-u, az alapitd okiratban és a tervrajaon
7.8zémmal jeldlt Fezt.4. ajtbészédmi Srdklaké&s, mely &ll:

szoba 14,93 m2

iélszoba 6,17 m2

konyha 7,78 m2

WC 1,16 m2

Osszeasen 30,04 m2 slapterilettel,
kerekitve: 30 mZ2, valamint

A kBz¥a tulaidonhan 1AvH részekh#]l 280710000 hAnvad
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9.4 Térképek
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fényképek

INGATLAN CIME:

1122 Budapest

Hajnoczy Jozsefu. 5

Datum

2024.10.18 IHRSZ.:

| 6907

Utcakep

Homiokzat

Tarsashaz bejarat
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1122 Budapest
. - INGATLAN CIME: - -
fe nykepek Hajnoczy Jozsefu. 5
Datum 2024.10.18 |HRSZ.: | 6907

Lépcsohaz : Belsé udvar, homlokzat

44

B 5T
P ‘e »

goriol Fy
Kozos wc-tarolo

" Kozos wc bejarat
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fényképek |INGATLAN CiME:

1122 Budapest

Hajnoczy Jozsef u. 5

|Datum

2024.10.18 |HRSZ.:

I 6907

14,

Bejarat

16.

K&zos we-tarold

17.

Kozos we-taroldo
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fén ykép ek |INGATLAN CIME:

1122 Budapest

Hajnoczy Jozsefu. 5

|Datum

2024.10.18 |HRSZ: | 6907

20. Kozos we-tarold

21. Kozds we-tarolo

22.

Uj Elet Ingatlan Bt.

H- 1183 Budapest, Zolyom u. 16. Tel: +36(70) 510-95-42 e-mail: piros.nagy@gmail.com

oldal: 39





