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INGATLAN ERTEKBECSLES

1. példany

1121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet
9225/2/A/3 hrsz. alatti ingatlanrol
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Készitette: Laczi Tamas
ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)
Ellendrizte: Laczi Pongor %/7—1

ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)

Késziilt: Budapest, 2025.07.03 S 1T

L

QUi

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA tSrvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA
nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA

terhelné, akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val névelt értékként értendé.

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.07.03

|C|'m: | [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: | 2025.07.03|
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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIZO

Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat

MEGBIZOTT

Quadriga Familia Kft.

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:l

lakas

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet):

I 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterilet 9225/2/A/3

Az érték igény-, per- és tehermentes

hrsz.
I 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterilet 9225/2/A/3
Természetben:
hrsz.
HRSZ: 9225/2/A/3
Tulajdoni hanyad: 171
Ingatlan nett6 alapteriilete: 89 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 89 m?
jelleg, miivelési ag: belteriilet lakas
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XII. Onkormanyzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci érték megallapitasa
INGATLAN BEMUTATASA
Felépitmények szama: I
Allapota: feltjitando
Kozmilivesitettség: Osszkozmii
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: lakas
Legjobb/legeldnyosebb/leggazd. hasznalat: lakas
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Hozam alapu
Ertékelés fordulonapja: 2025.06.03
61 800 000 Forint

allapotban:

Azaz Hatvanegymillié-Nyolcszazezer Forint

becsiilt érték brutto,

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA térvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem

kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a

AFA-val ndvelt értékként értends.

180 nap

Az értékbecslés érvényessége:]

Ertékbecsld:

Laczi Tamas

Cim:

I 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterilet 9225/2/A/3 hrsz.
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1121
Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz. alatti ingatlan tulajdoni
I/l hanyadahoz tartozé ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak
céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.
alatti ingatlan |/l tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott lévé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdoni lap masolatat
e Az ingatlan alaprajzat

e Tarsashaz alapito okiratot

4.3 Megjegyzések, feltételezések

Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A felépitmények miiszaki allapota
koruknak megfelelé. Az ingatlan jol hasznosithato, piacképes. Az ingatlan énallo
kozmiivekkel rendelkezik, de szemle soran csak a villanyorat tudtuk fotozmi. Az
ingatlan kozteriiletrol onalloan megkozelitheto. Az értékelt ingatlan a szintrajz
alapjan beazonosithato. A tullap szerinti alapteriilet eltér az alaprajz és TAO
szerinti alapteriilettol, de az értékelés soran TAO és alaprajz szerinti alapteriilettel
szamoltunk. A TAO szerint a lakashoz tarolo tartozik melybe a bejutds nem volt
biztositott, igy figyelmen kiviil hagytuk. A tulajdoni lap 30 napnal régebbi. A
kialakult értékek feltétele a valtozatlan foldhivatali adatok megléte és a valos
alapteriilet atvezetése a tulajdoni lapra. Az értékelés soran a jelenlegi allapotot
vettiik figyelembe. Az ingatlanban melegvizellatas nincs, lakhatasra nem alkalmas.
Az ingatlan dllapota jelentosen leromlott, a szobékban a parketta felpiposodott. Az
értékelés soran az ingatlan allapotara valo tekintettel a szokasosnal nagyobb
korrekciot alkalmaztunk az 6h adatoknal.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértoi szemle:

Cim: | [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03
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A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértSi szemlét és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizd
tudomasul veszi, hogy az értékel6 kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértSi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az éplletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miiszaki allapotukat

o szilkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellenérzése és alaprajz ellendrzése céljabdl.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatasa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti
részleteit (az éplletszerkezetét, felhasznalt épitSanyagokat, az épiiletgépészeti
rendszereket), miiszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméfoldnek nem
minosulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(VIII.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 |. évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kiviil helyezésérdl szolo jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Forgalmil/valds piaci érték: Az a becslilt osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevd, és egy hajlandésagot
mutatd elado kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tijékozottan, koriultekintden, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:
A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,

Cim: | [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.07.03|
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osszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezzuk,
amelyek leginkabb hasonléak mind az ugylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kinalat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a
lakodingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci osszehasonlito adatokon alapuld értékelés f6 Iépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Koltségalapu értékelés:
A koltségalapli modszer alkalmazasanal, az ingatlan UGjra-eléallitasi koltségébdl le kell
vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A modszer f6 Iépései:
|.A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levondsa, majd a
telekértékkel vald osszegzése

Hozamelvii értékelés:
Hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitason alapulo értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
kiszamitasanak egyik modja a kovetd év nettd, miikodési eredmény tékésitése az
osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta
bevételeibdl vezetjuk le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a moddszer kiegyensulyozott piaci korilmények
kozott, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valds érték megallapitasara a legeredményesebb kozelités.

A modszert elsésorban irodak, lzlethelyiségek, szallodak érték meghatirozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositasabdl
pénzbeli bevétel szarmazik. Egy jovedelemtermelé vagyontargy értéke a kozvetlen
tokésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatarozhaté meg.

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tOkésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk

Cim: | [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.07.03|
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ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtériulé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékkeé alakitjuk.
A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontalt cash-flow elemzésnél

figyelembe vesszik a széban forgd vagyontargy altala, a jovében varhatoan
megtermelheté jovedelmek bedramlasanak id6, gyakorisag és nagysagrendi
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovébeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idészakra tervezziik, ezen Osszegeket és zaro érték osszegét diszkontaljuk egy
megfelel6 megtériilési rataval jelenértékre.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései
osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jovobeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként,

A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

oA WwWDN -

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2013.02.14
1121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterulet
Hrsz: 9225/2/A/3
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terllet megnevezése: lakas
Terilete: 69
l.
Tulajdoni lap Il. része:
Tulajdoni hanyad: I/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XIl. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Baszormeényi ut 23-25.
Tulajdoni lap Ill. része: -
Megjegyzés: -
Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03
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Viz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Villany Kozml halézatra csatlakoztatott
Gaz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Csatorna Kozm(i halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Teleplilés neve:

Budapest XII. keriilete

Lakosainak szama:

55 650 f6

Teleplilés leirasa:

Budapest XII. keriilete (6sszefoglalé nevén a Hegyvidék) a varos budai

oldalanak kozépsé, féképp hegyvidéki teriiletein (a Budai-hegység

magaslatain) fekszik.

Teleplilésen beliili

elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a Széchenyihegyen, a Karthauzi utcaban talalhato,

nagyrészt lako ingatlanok szomszédsagaban.

Kornyezete:

Az értékelt ingatlan a Bp. kozpontjatdl Ny-ra, nagyrészt laké ingatlanok

szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban taldlhato.

MegkozelithetSsége:

Karthauzi utcardl kozelitheté meg gépjarmiivel vagy tomegkozlekedési
eszkozokkel. Parkolas a telken belll megoldott, vagy kozteriileten

ingyenes ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Busz, villamos, vasit

Utca burkolata:

Aszfaltozott burkolat

Infrastruktira: Infrastrukturalis ellatottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tajolas: LejtSs
Telek hatarai, keritettsége: Keritett

Epiilet, épitmény

elhelyezkedése a telken:

Szabadon allé

Novényzet:

Részleges

Jelenlegi hasznositas:

lakas

Egyéb:

Kornyezet

Az értékelt ingatlan a Széchenyihegyen, a Karthauzi utcédban taldlhatd, nagyrészt lakod
ingatlanok szomszédsagéaban.
Megkozelithet6ség, parkolas

Az értékelt ingatlan a Bp. kozpontjatdl Ny-ra, nagyrészt lako ingatlanok szomszédsagéban,
aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim:
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5.4 Ingatlan bemutatasa

,

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1900-as években épiilt, hagyomanyos szerkezetli, fsz+emelet kiépitésii
tarsashaz. A lakasokat zart 1épcséhazon és 6nalld kerti feldli bejaratokon keresztiil lehet
megkozeliteni, az épiiletben lift nem kertilt beépitésre. A lakasban a fiitést gazkonvektor és
kalyha biztositja. A lakdsban melegviz-ellatds nem biztositott. A nyilaszarok fa szerkezeti,

duplaszarny,

gerébtokos

ablakok ¢és fa szerkezetli ajtok. A lakas éallapota

szemrevételezéssel felujitandd allapotunak mondhato.

Lakas
Nett6 alapteriilete 88,56 m?
Szintek szama fszt+em
Epiilet funkci6ja Lakds
Epités éve 1900
Alapozas beton savalapozas

Teherhordé szerkezet

tégla

Fodémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetdszerkezet, héjalas

satortetd cserép

Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegii ablakok fa beltéri ajtok

Bels6 burkolatok

festett, csempézett

Padozat keramia, parketta

Fiités/hdleadok - gazkonvektor
Melegviz -

Vilagitas szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima

Egyéb berendezések

Helyiségek:

az értékelt épliletben talalhatod helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok

tartalmazzak

Bevilagositottsag:

a helyiségek méretei megfeleléek, természetes fénnyel és szell6zéssel megfeleléen ellatottak.

Miiszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata és tetSszerkezete atlagos. Osszességében az épiilet feltjitandod

allapotu.

Konkrét vizsgalat nem to6rtént, de ennek hianyaban is megallapithato, hogy az
épiilet korszeriitlen energetikai szempontbél.

Alternativ hasznosithat6sag:
A jelenlegi hasznalat véleménytunk szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint lakds besorolasu ingatlan.

| I 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterilet 9225/2/A/3 hrsz.

[Helyszini szemle: 2025.07.03

10/23



1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

2025 elején is stabilak voltak a lakaspiaci keresletet meghatirozé makrogazdasagi
fundamentumok. A nemzetgazdasagi foglalkoztatottsdg szintje tovabbra s
historikusan magas szinten alakult, a versenyszféraban a korabbi évekhez képest
lassulo, de erds bérezési alapfolyamat és a redlbérek folytatédo emelkedése volt
megfigyelhetd.

2025 elsé negyedévében 7 szazalékos éves boviilést kovetéen mar a hosszu tavd
atlagot meghaladé szinten alakult a lakaspiaci tranzakcidk szama orszagosan,
elsésorban a  vidéki telepiléseken  megfigyelheté6 forgalomnovekedésnek
koszonhetben, amit az igénybe veheté otthonteremtési programok széles kore,
valamint az allampapirpiacrél érkezé lakossagi megtakaritasok is tamogattak. A 2024
negyedik negyedévében felfokozott befektetSi érdeklodés 2025 elsé negyedévében
enyhiilt, a befektetok részvétele ismét kiegyensulyozotta valt a piac vevdi és eladoi
oldalan, amiben szerepet jatszhatott a lakasbérbeadasi hozamok csokkenése is.
Ugyanakkor a sziikos kinalat és az erdteljes kereslet ereddjeként orszagos atlagban az
adasvételek 8,3 szazalékat jellemezte licit, mig Budapesten korabban nem latott
aranyban, az adasvételek |18 szazalékanal kelt el az ingatlan a hirdetési ar felett az elsé
negyedévben.

2024 negyedik negyedévében Europai Unids osszehasonlitasban is kimagaslo
utemben, 15,1 szazalékkal emelkedtek hazankban a lakasarak éves szinten, mely
realértelemben 10,9 szizalékos emelkedésnek felelt meg. El6zetes adatok alapjan
2025 elsé negyedévében orszagosan 15,0 szazalékot, Budapesten pedig 19,2
szazalékot ért el az éves lakasar-dinamika, utobbi esetében negyedéves alapon is
rendkivil magas, 8,7 szazalékos lakasaremelkedés valosult meg. 2024 negyedik
negyedévében becslésink szerint orszagosan 14,3 szazalékkal haladtak meg a
lakasarak a fundamentumok altal indokolt szintet, ami a tulértékeltségben a 2023
eleje ota tartd folyamatos enyhiilés utan a harmadik negyedévhez képest ismét
emelkedést jelent. A lakaspiaci tulfiitottség novekedésének iranyaba mutatott, hogy a
lakasarak a bérleti dijaknal, a jovedelmeknél és az épitési koltségeknél is gyorsabban
emelkedtek 2024 folyaman. A fundamentumok altal indokoltnal magasabb lakasarak
rosszabb lakaspiaci elérhetoségben is megnyilvanulnak, ami eldretekintve a hitel
segitségével vasarlokat magasabb pénziigyi kifeszitettség vallalasara kényszeritheti. A
tulfitottség és egy esetleges lakasar-korrekcio pénziigyi stabilitasi kockazatat
ugyanakkor mérsékli, hogy alacsony a fennalld jelzaloghitelek tipikus hitelfedezeti
mutatoja.

A lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a negyedik negyedévben a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentésen, 91 szazalékkal nétt éves

Cim: | [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.07.03
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osszevetésben, és 2025 elsé két honapjaban a havi 120 milliard forintos volument is
meghaladta a folyositasok értéke. A megkotott lakashitel-szerzédések szama a
kihelyezett volumennél visszafogottabb mértékben nétt, igy a lakashitelezés
élénkiilése a hitelosszegek emelkedésének volt leginkabb koszonhetd. 2025. februarra
a hasznalt lakas vasarlasara kihelyezett piaci alapu lakashitelek atlagos szerzédéses
osszege 20 millié forintra, Uj lakas vasarlasa vagy épitése esetén pedig 27 millio
forintra emelkedett. A Hitelezési felmérés alapjan 2025 elsé negyedévében a bankok
mérsékelték a lakashitelek felarat, de a kovetkezo fél évre elretekintve az arjellegli
feltételekben szigoritani terveznek a banki forrasok koltségéhez alkalmazkodva. A
lakashitelek irant az elsé negyedévben tapasztalt keresletélénkdlés folytatasara
eléretekintve is szamitanak a bankok. A piaci alapu lakashitelek esetében hénapok ota
6,7 szazalékon stagnalo atlagos THM-szint mellett romlott a hitelbdl torténd
lakasvasarlas elérhetSsége a gyorsuld lakasar-dinamika hatasara. A tovabbi gyermeket
nem vallalo, igy az otthonteremtési tamogatasok nagy részére nem jogosult csaladok
szamara az Uj lakasok és a dragabb terileteken, példaul a févarosban elhelyezked6
hasznalt lakasok hitel segitségével torténé megvasarlasa is tobbnyire tulzott jovedelmi
kifeszitettséget jelentene.

A 2024-ben 13,3 ezer uj épitésii lakoingatlanra kiadott hasznalatbavételi engedély 29
szazalékos visszaesést mutat 2023-hoz képest, és legutobb 2016-ben volt ennél
kisebb az atadott lakasok szama. Ezzel a hazai lakasdllomany 0,29 szazalékos éves
megUjulasi ratdja a legalacsonyabb volt eurdpai osszevetésben. Eldretekintve is
visszafogott épitési volument jelez, hogy 2024-ben 20,5 ezer Uj lakasra adtak ki épitési
engedélyt, amely 27 szazalékkal volt kevesebb a 2023-as adatnal. A 2024. negyedik
negyedévben EU-s oOsszehasonlitasban is jelentdsen, 5,1 szazalékkal emelkedd
lakasépitési koltségeket a 12,8 szazalékkal emelked6 épitSipari munkaerdkoltségek
hajtjak. 2025 elsé negyedévében viltozatlan hitelfeltételek mellett is élénkiild
keresletrdl szamoltak be a bankok a lakasprojekt-hitelek irant, és a kovetkezo fél
évre elbretekintve is magas aranyuk szamit tovabbi keresletélénkiilésre ezen
szegmensben. 2025 els6 negyedévének végén orszagosan 21,6 ezer Uj tarsashazi lakas
allt épités alatt, ami negyedéves szinten |9 szdzalékos boviilést jelent. A 2024.
negyedik negyedévi csicshoz képest visszafogottabb, de tovabbra is jelentés szamu
Ujlakas értékesitését kezdték meg Budapesten az elsé negyedévben, de az erételjes
kereslet miatt a szabad, még megvasarolhato Ujlakasok szama || szazalékkal csokkent
éves szinten a fovarosban. A vidéki Ujlakaspiacon 2024 negyedik és 2025 els6
negyedévében 1971 lakas kerdlt Gjonnan a piacra, ahol a szabad kinalat 7 szazalékkal
boviilt. Budapesten a 2025 elsé negyedévében eladott Ujlakasok szama a megel6z6
negyedévi kimagaslo eladasokat is | | szazalékkal meghaladva ujabb rekordot ért el. A
fovarosi ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,68 millio forintra emelkedett 2025 elsé
negyedévének végére, mely tovabb gyorsuld, |4 szazalékos éves dragulast jelent.

Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
elhelyezkedés allapot
komfort
Lehet6ségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
felujitas, bévités, korszerdsités Allagromlas, 6nall6 megkozelithetSség, beépithetéség

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezdit SWOT elemzés keretein belil
vizsgaltuk, melynek soran az adott eszkozt értékeltiik a jellemzé erdsségek (Strengths),
gyengeségek (Weaknesses), lehetoségek (Opportunities), és veszélyek (Threats)
szempontjabdl.

A fenti tényezok mérlegelésével a kovetkezo célok és tevékenységek hatarozhatok meg:

e Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, és / vagy bérleti
konstrukcioban
e Tevékenységek: felujitas és dllagmegodvas, esetleges terllet megosztas

Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03
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6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése
Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési

modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Hozam alapu értékelést.
A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentSs arcsokkenés

esetén valodszin(lsitheto.

Fentiek alapjan a 1121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz. alatti
ingatlan |/l tulajdoni hanyadanak valos piaci értékét a jelenlegi funkciok
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizarolag onalléan megkozelithets és

jogilag rendezett allapotban:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 61,8 MFt suly: 100% 61,8 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 27,9 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 61,80 MFt

61 800 000 Forint

Azaz Hatvanegymillié-Nyolcszazezer Forint

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA torvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA
nem kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA
terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként értends.

a .
/Ai":,/
Laczi Tamas - Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo

Cim:
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelésséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kornyezetében
esetlegesen bekovetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem villalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
valtozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat és az egyéb, a Megbizotdl kapott
informaciokat, adatokat megbizhatonak tekintettiik.

A Megbizo kijelolt kapcsolattartdja altal csak részlegesen biztositott helyszini bejarasbol
kovetkezé teriileti adatok, miiszaki allapotra vonatkozo adatok, (talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felel6sséget nem
vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentéstinkben.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizas hianyaban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetéleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatasat. Amennyiben
szikséges, ez ligyben Megbizo kotelessége kornyezetvédelmi szakérté kiilon megbizasa.

A vagyonértékelS jelentésben jellemzett miszaki dllapotot a helyszini szemlén, az épiilet
uzemeltetojének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épliletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyd ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megaillapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékel6 jelentés el6zetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikalhato, a megadottol eltérd célra nem hasznalhato.

Jelen értékbecslés magan célra, az ingatlan adasvételéhez készil és kizardlag arra
hasznalhatd fel. Barmilyen mas felhasznalas esetén semminemii felelGsséget nem
vallalunk.

Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03
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8.0 SZAMITASOK

Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03

16/23



1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 9225/2/A/3
Telek terulet: 69
helyiségek: terilete: burkolat: allapot:
szoba 23,92 m?| parketta |feltjitandd
szoba 22,85 m?| parketta |felujitando
elészoba 10,35 m?| parketta |felujitando
furdé 3,49 m?| keramia |felljitandd
Lakas kamra 2,76 m?| Kkeramia |felljitandé
konyha 12,91 m?| keramia [feltjitando
kamra 1,59 m?| parketta |[felujitandd
wC 10,69 m?| keramia |[felujitandd
Alapterilet korrekcidja:
e Netto redukalas redukflt
felépitmény alapteriilet (%) alapteriilet
P ° (m2)
Lakas 88,56 m? 100% 88,56 m?
Mindosszesen: 88,56 m? 88,56 m?
Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterilet 9225/2/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.07.03
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Ossze- Ossze- Ossze-

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlito - 1 hasonlits - 2 hasonlits - 3

1121 Budapest Karthauzi

Ingatlan cime: utca 2. fsz/3 belteriilet Budapest XII. kertulet,| Budapest XII. kerulet,| Budapest XII. kerilet,

0225/2/A/3 hrsz. Csorna utca Diana utca Istenhegyi ut
Jelleg, funkcio: A lakés lakas lakés
lakas
Epités éve: 1900 1950 1950 1970
. https://ingatlan.com/3| https://ingatlan.com/3 .
Adat forrasa: s 47%6335 B 48%1 523 sajat adat
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 165 700 000 120 000 000 106 000 000
redukalt alapterilet (m2) 88,6 119 80 88
nettd alaptertlet 88,56 119 80 88
fajlagos ar 1392 437 1500 000 1204 545
kinalat/adasvétel kinalat kinalat adasvétel
kinalat/adasvétel idépontja 2025.07 2025.07 2025.01
kinalat/adasvétel korrekcios tényezé 0,90 0,90 1,00
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1253 193 1 350 000 1204 545
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapterilet 89 nagyobb hasonlé hasonl6
1,10 1,00 1,00
megkozelithetéség jo hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
teljesen feludjitando 0,60 0,65 0,65
fltési mod/komfort komfort nélkiili kedvez&bb kedvez6bb kedvezdbb
gazkonvektor 0,85 0,90 0,90
épités éve 1900 1950 1950 1970
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlo hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
éplleten bellli elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 689 256 742 500 662 500
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terulet 88,56 -45% -45% -45%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 698 085,434
becsiilt érték (Ft) 61 822 446
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 61 800 000
Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.07.03

18/23



1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Hozamszamitason alapuld érték becslése:

A kornyezetben vizsgalt bérletileg hasznositott ingatlanok havi dija, fekvéstdl és allapottol fliggéen
alakulnak. A magasabb bérleti dijak a frekventaltabb teriileten jellemzdéek. A terlileten a bérleti dijakat
jellemzéen EUR-ban kotik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen befolyasolja a fizetend6 bérleti
dijakat. A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt bérleti dijak segitségével felallitottunk egy, bevételi és
kiadasi pénzfolyam” tablazatot. 10 éves hatarozott idSintervallumra és az azt kovetd elsé teljes évre esé
bevételekbd| kivontuk a tapasztalatunk szerint felmeriilé tényleges és feltételezhetd koltségeket. Az igy
nyert nettd pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan megtekintésének idépontjara vetitve. Az
alkalmazott megkozelités eredményeként nyert Jelenértéket vettiik a vizsgalt ingatlan jelenlegi bérleti dijak
fliggvényében elérhetd bevételi alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtoz6 eredményességli idészaka, 2025-2035
Miikodési bevételek:
A vizsgalt ingatlant a tulajdonos hasznalataban van, igy az értékelés soran piaci bérleti dijakkal kalkulaltunk.

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az tzleti funkciéra 1 805,11 Ft/m2/hé;

A kihasznaltsagi tényezét, 0. évben 95%-on vettiik figyelembe, azt kovetéen 95%-ot feltételeztiink.

Bérbeadas koltségei:

A bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a feltételezéssel
éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérlé tériti;

Az ingatlan bérbeadasihoz a bérbeadd részérdl nem sziikséges féallasd alkalmazott, a menedzsment dijjal,
mint megbizasi dijjal szamoltunk (1,0%).

A tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely az iizlet folyamatos bérbe adhatésaganak biztositasahoz
sziikséges, ezt 500 Ft/m2-ben vettiik fol;

A bérbeadot terheli a tliz- és elemikar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a becstlt
mikodési bevétel 1,0%-ban vessziik fol;

A fizetendd épitményadd, melynek alapja az ingatlan nett6 terllete, mértéke 0/m2/év.

A tSkésitési rata meghatarozasanal az osszegzé modszert és a kozvetlen piaci osszehasonlitas

modszerét egylittesen alkalmaztuk. A hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia
hozama jelenleg kerekitve atlag . ( https://statisztika.mnb.hu/publikacios-temak/kamatlabak -penz-es-
tokepiaci-adatok/allampapirpiaci-referenciahozamok/allampapirpiaci-referenciahozamok )

Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Hé6 végén 10 év

2024 jalius 6,39

augusztus 6,29

szeptember 6,13

oktéber 6,89

november 6,34

december 6,55

2025 januar 6,6

februar 6,63

marcius 7,21

aprilis 6,79

majus 06,96

junius 7,04

Atlag 6,65

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,70%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,30%
C. ingatlantipus kockazata 0,10%
D. regionalis kockazat 0,30%
E. Ingatlan m{szaki, funkcionalis, értékesithet&ségi kockazata 0,20%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E) 7,60%

A hitelpiaci jelenlegi dllapota miatt az elvart hozamszint az utobbi idészakban rovid idé kissé csokkent (a
hosszu tavu kilatasok mar nem annyira bizonytalanok, a kockazat a kockazati felarba épiil be, a felar
altalanos mértékét a piaci dontéshozok 1,0-3,0 % kozé teszik). A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi

kialakitasa, allapota a kockazatokat mérséklik.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 7,60%-

os tokeésitési ratat vettiink alapul.

Cim:

I 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterilet 9225/2/A/3 hrsz.

Helyszini szemle:

2025.07.03
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Hozam szamitas DCF moédszerrel:

1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)snsh.zteé'_ 2 h asoosnﬁl.zteé'_ 3
1121 Budapest Karthauzi Budapest XII. Budapest XII.
L . " . . Budapest XIlI. .
Ingatlan cime:| utca 2. fsz/3 belterulet |kerulet, M’artonhegyl keriilet, Martonhegy kerule},
9225/2/A/3 hrsz. ut ’ Farkasvolgy
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1900 1980 1980 1980
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
21560373 32134212 /34430326
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 400 000 390 000 350 000
redukalt alapterilet (m2) 89 96 94 90
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4167 4149 3 889
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas id6pontja 2025.07 2025.07 2025.07
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 3 958 3 941 3 694
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod , hasonlo hasonlo hasonlo
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterilet 89 hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkodzelithetdség jo hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot kedvez6bb kedvezdbb kedvez6bb
teljesen feltjitando 0,65 0,60 0,60
flitési mod/komfort komfort nélkili kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
gazkonvektor 0,85 0,85 0,85
épités éve 1900 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlé hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
egyéb hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1979 1774 1663
SULYOZAS
| -50,00% -55,00% -55,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 1 805,11
Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterilet 9225/2/A/3 hrsz. Helyszini szemle: 2025.07.03
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1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 13980888 |

HOZAMALAPU ERTEKELESE
400[Ft/€ - MNB- napi kézéparf. [Alapteriilet: 1 2 3 4 [ 10 |
Telekméret [ |
DCF szerinti évek 1.év 2.6v 3.6v 4.év. |§ é Exit
Naptari év 2025 2027 2028 2029 2035 2036
A. BEVETELEK |
P HICP I I 240 |
|PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
lakas 4,51 €/m2/h6 89[m2 4796 € 5029 € 5149 €| 5273 € 6079 € 6225 €
lakas Jeim2ihe m2 0€ 0€ 0 €] 0€ 0 €] 0€
kihasznaltsag: 95%] 95%] 95%] 95%) 95%] 95%)
©SSZ BERBEADOTT TERULET: 89]m2

Osszes bérleti bevétel (fszt) |ﬂré/év 4 796 5029] 5 149] 5273 6079[ 6225
kihasznélatlansagbél adédé vesztesé: 240 251 257 264 304 311
Miikddési és behajtasi veszteség | 1% Ftlév 48] 50 51 53 61 62|
Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 4508 4727 4841 4957 5 715 5 852
Osszes miikodési bevétel Ftlév 1803 229 1 846 507 1 890 823 1936 203| 1982 671 2 285 865 2340 725

I

I I | 500[Ft/m2 44 280] 46 431] 47 545] 48 686] 56 132] 56 132
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | 18 032] 18 908[ 19 362] 19 827[ 22 859 23 407|
Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikodési bevétel] 1,0%|-a | 18 032] 18 908] 19 362] 19 827] 22 859] 23 407|
Epitményadé | Alapteriilet x | ofFt I of of of of of gI
Ingatlanads telek [ telekterilet x| ofFt I o] of of o] of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikédési bevétel] 1,0%[-a | 18 032] 18 908] 19 362 19 827] 22 859] 23 407|
| | ] ]
Egyszeri raforditési koltség: Felujitandd épiiletek korszrelsitésére - |
Osszes kiadas 98 377] 100 738] 103 156] 105 631] 108 167] 124 708] 126 353
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) 1704 852] 1745 769] 1787 667] 1830 571] 1874 505] 2161 157] 2214 372
Diszkonttényezé I r=] 810% | I 1,0000] 0,8558] 0,7916[ 0,7323] 0.4589] 0,4589]
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) 1704852 1614957] 1529802] 1449137  1372726] 991812 13371498
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 13371498

I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE 27 900 000 Ft

Cim: 1121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belterilet 9225/2/A/3 hrsz. Helyszini szemle:
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ﬁ‘\ l 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43,3 Ozlethelyiség

Elllll ; Mobil: +36 205500320 | Tel: +36 1308 0888 |

9.0 MELLEKLETEK

Cim: [ 121 Budapest Karthauzi utca 2. fsz/3 belteriilet 9225/2/A/3 hrsz.  |Helyszini szemle: 2025.07.03
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kormminyhivarala XTI Kerlileti Hivatala

Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal; 171
Nem biteles tulajdoni hap - Teljes masolat ‘\Ab
Megrendelés szm: 8000004/384668/2016 .N

2016.08.19

BUDAPEST XII.KER.

Belterilet 9225/2/k/3 helyrajei szam
1121 BUDAPEST XII.KER. Karthanzi utca 2. foldeziat. ajté:2. "fellilvizegalat a
LRESZ
1. Az egyéh aidllé ingatlan adatai
negnevezén teridlet =mzobhk =zima eszmei hanyad tulajdoni E
m2 egi=g/fél
lakas 59 2 0 21471000 onkorma
Bejegyzd® hatarozat: 99%989/1999/
2. bejegyzs hatdrozat: 242209/1994/1994,11 .29 Q I
TAr=aeh4z
Bz 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozot imégek .
3. bejegyzd hatdrozat: 242209/1994/1994.11 .29
d@s taroléval.

jogcim erzadeti felvétal 242209/1994/1994 .11 .29

jogdlléz: tulajdonos

név| KII KER. OWKORMANYZAT

cim: 1126 BODAEPST XIT KER. Boszdrményi 15t 23-25.

z
**hajegyzd hatarozat, érkezéwi ids: 166052/1!% .09 .08

I.RESZ
1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 242209/1994/19%4 .11 .2
jogcim: 1991, évi XXXIII. tv. 1. § 9?614/1994}1994.@

toérld hatdrozat: 152758/2/2014/14.09.17
Pariaditas t i
7T .P.XII_22707/2009/2 Felperes:Benkd Dini peres: XII.ker .Onkorninyzat.
jogosult: m?!
név: BUDAYI #OZPOWTI KERULETI BI ﬁe
cim 1 1525 BUDAPEST P£:223
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Fényképek

Cim:

1121 Budapest, Karthauzi utca 2.

kornyezet

utcafront

homlokzat

homlokzat

homlokzat




Fényképek

Cim: 1121 Budapest, Karthauzi utca 2.

homlokzat bejarat

konyha szoba




Fényképek

Cim: 1121 Budapest, Karthauzi utca 2.

szoba szoba

szoba szoba

szoba konyha




Fényképek

Cim:

1121 Budapest, Karthauzi utca 2.

konyha

konyha

kamra

fiirdé

fiirdé
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TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

Az ingatlan cime: Budapest XIl,, E6tvos u. 4.
7220/
Helyrajzi szam: 9225/2-

Tulajdoni lapszam:-344t—~



ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Févaros XIl. Kertileti Onkorményzat a 344t-szamu tulajdoni lapon
nyilvantartott,-9225,/2: hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest, XII, Eétvés
u. 4. szam alatt 4ll6 ingatlant, mint az ingatlan tulajdonosa, az 1994. évi XVIL
térvénnyel moédositott 1993. évi LXXVIIL térvény, valamint a 17/1994. ( VI.O7.)
sz. dSnkorményzati rendelet alapjan a hézingatlanok elidegenitése érdekében, az
1. szdm alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. szdm alatt mellékelt mtileiras
szerint

tarsashazza

alakitja at.

A tarsashaz oroklakéasai és nem lakéas céljara szolgald helyiségei a jelen alapitd
okirat rendelkezéseinek megfelelen, mint ordklakasok, nem lakas céljara
szolgéld helyiségek, a kozds tulajdonban maradd telek, épliletrész,
berendezések és felszerelések kozds hasznédlatdnak jogaval - a Kijelolt
elidegenitd szerv utjan értékesitve - a majdani vevdk személyi tulajdonéba
kertilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas k&zotti jogviszonyét
az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az alapitd okiratban foglaltak az alabbiak
szerint szabalyozzak:




1L

KOzOS ES KULON TULAJDON

A.) K6z6s tulajdon

Osztatlan kézds tulajdonban maradnak a mellékelt tervrajzon feltlintetett és az
alabb felsorolt felszerelések és berendezések:
x_z‘ 4256‘ He &~
L A telek 4268 m?2,
L. Alap- és felmend falak, tégla pillérek, kitolté falazatok,
lépcsdhazi falak, kémények

1L K6zbensd fodémek burkolat nélkiil, zaréfddém burkolattal

Iv. Magastet6 szerkezete és héjalasa

V. Tetdn kivili kémények, kéményfedksvek

VI Lakatos és asztalos szerkezetek a k&z6s tulajdonu
helyiségekben

VIL Badogszerkezetek ( kéményszegélyek, falszegélyek, parkanyok,
lefolybcsatornék, falfedések )

VIIL Kilsé homlokzatvakolat, labazat

IX. Elektromos bekotés, elektromos fGvezeték a kiilén tulajdoni
illetdségek fogyasztasmérdjéig, a kozos. helyiségek vezetékei,
berendezései "

X. Géazbekotés, gaz f&vezeték a kilon tulajdoni illet8ségek
fogyasztasmérsjéig

Xl Vizbek&tés, vizéra, viz alap- és felszéllbvezetékek a kiilén

tulajdoni illetSségek ledgazd vezetékéig, a kdzos helyiségek viz
agvezetékei és berendezési targyai

XIL Csatornabekétés, csatorna alap- és ejtévezeték a kiilén
tulajdoni illetGségek ledgazasaig, a k6zds tulajdoni helyiségek
csatorna agvezetékei és berendezési targyai

XIIL Az ingatlanon 1év8 gépkocsitarolok szerkezetei belss
burkolatok nélkiil

XIV. Téaroldk burkolattal, vakolattal, 6sszesen: 40,12 m?2
alaptertlettel

XV. Téarolék el6tti folyosd burkolattal, vakolattal, 15,35 m2
alaptertilettel

XVI. Lépcsdhéaz 2,43 m2 alaptertilettel, burkolattal, vakolattal, a
[épcsék szerkezetei, burkolatai, korlatok

XVIL Lépcséhazbdl nyild tarold burkolattal, vakolattal, 0,81 m2
alaptertlettel

XVIIL l. emelet 1. sz&m alatti lakas el6szobajabdl nyilé padlasfeljaro,

burkolattal, vakolattal, a IépcsS szerkezete, burkolata, korlat
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XIX. Padlastérben 1évS széritdhelyiség burkolattal, vakolattal, 1892
m?2 alaptertlettel ( ebbdl hasznos alapteriilet 11,38 m2 )

XX. Padlastér 218,41 m2 alaptertilettel

XXL Kert, kerti berendezésekkel, timfalakkal, rézstikkel, egyéb
tereptargyakkal, kerti 1épcsével, jardaval, aszfalt térburkolattal,
keritéssel

B.) Ktilén tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak kildén tulajdonaba
kertilnek, mint tarsashéztulajdoni illetSségiik alkotérésze - a kdz&s tulajdonban
maradd vagyonrészek k&zds birtoklasanak, hasznélatanak jogaval - az egyes
tarsashazi oroklakasok és nem lakds céljara szolgéald helyiségek, azok
tartozékaival, felszereléseivel, az aldbbiak szerint:

L

A Budapest Fovaros XIl. kertleti Onkorméanyzatot illeti a terveken 1. szammal
jeldlt foldszint 1. ajtészam alatti oroklakés, mely &l egy szoba és konyha
helyiségekbdl, &sszesen 2320 m2 (kerekitve 23 m2) alapteriilettel, a

hozzétartozd taroléval, valamint a k&zds tulajdonban maradé vagyonrészekbdl
56,1000 héanyad.

2.

A Budapest F&véros XIl. kerileti Onkormanyzatot illeti a terveken 2. szammal
jelolt foldszint 2. ajtészdm alatti 6roklakas, mely all: két szoba, elszoba,
konyha, kamra, flirdészoba és WOC helyiségekbdl, &sszesen 68,85 m2
(kerekitve 69 m2) alapteriilettel, a hozzatartozd téroléval, valamint a kozds
tulajdonban maradé vagyonrészekbdl 166,/1000 hanyad.

3.

A Budapest Févaros XII. kertileti Onkorményzatot illeti a terveken 3. szammal
jelolt foldszint 3. ajtészam alatti Groklakas, mely all: két szoba, egy félszoba,
el6szoba, konyha, kamra, lomkamra és fiirdészoba helyiségekbél, &sszesen
88,47 m2 (kerekitve 88 m?2) alapteriilettel, a hozzatartozé taroléval, valamint a
kéz6s tulajdonban maradé vagyonrészekbél 214/1000 hanyad.



ke

4.

A Budapest Févaros XII. Kkeriileti énkorményzatot illeti a terveken 4.
szémmal jelslt I. emelet 1. ajtészém oroklakas, mely all: harom szoba, elGszoba,
hall, konyha, kamra, fiirdészoba és WC helyiségekbsl, &sszesen 92,24 m2
(kerekitve 92 mp2) alaptertilettel, a hozzatartozé taroléval, valamint a k&zos
tulajdonban maradé vagyonrészekbd] 223/1000 hanyad.

5. :
A Budapest F&varos XIL Keriileti (")nkorményzatot illeti a terveken 5.
szammal jelslt K-1. jelslési 6roktulajdon, mely All: eladotér, két raktar, iroda,
szélfogd, kdzlekedd és WC helyiségekbdl, 6sszesen 8920 m2 (kerekitve 89
m2) alapteriilettel, a hozzatartozs taroléval, valamint a kézos tulajdonban
maradé vagyonrészekbdl 215,/1000 hanyad.

6.
A Budapest Févaros XII. keriileti C")nkorményzatot ‘illeti a terveken 6.
szammal jelolt G-1. jelslési gépkocsitérols, dsszesen 1401 m2 (kerekitve 14

m2) alapteriilettel, valamint a kézds tulajdonban maiadé vagyonrészekbdl
34/1000 hanyad.

7.
A Budapest F&varos XIl. keriileti (")nkorményzatot illeti a terveken 7.
szammal jeldlt G-2. jelslési gépkocsitérols, ¢sszesen 17,61 m2 (kerekitve 18

m2) alapteriilettel, valamint a k&zés tulajdonban maradé vagyrészekbd|
43/1000 hanyad.

8.
A Budapest Fé&varos XII. keriileti Onkorményzatot illeti a terveken 8.
szammal jeldlt G-3. jelolésii gépkocsitarols, 6sszesen 20,50 m2 (kerekitve 21

m2) alapteriilettel, valamint a kozds tulajdonban maradé vagyrészekbé]
49/1000 héanyad.



1L
Az ingatlannyilvantartasra vonatkozd rendelkezések

A XI. kerileti Onkorményzat a Foldhivataltél kérni fogja, hogy a
tarsashaztulajdon alapitast jegyezze be, ennek sorén a kézds tulajdonban
marad6 telket, épitményrészeket, berendezéseket, felszereléseket onalld
ingatlanként egyesitse a térsashéaz torzslapjan, mig az egyes éroklakésokat, nem
lakas céljara szolgald helyiségeket a kozds tulajdonban maradé vagyonbél
feltintetett tulajdoni hényaddal egyttt, 6néllé ingatlanként, mint kalon-kalén
ingatlant, jegyezze be az ingatlannyilvantartasba.

IV.

A tulajdonostarsak egymaés kozotti (belsd) jogviszonya

I A tarsashaztulajdon egysége

A térsashézban lévS lakasok és nem lakés céljara szolgéld helyiségek a
tulajdonostarsak  kiilén tulajdondban vannak. Az épiilet azon részei
berendezései, felszerelései, amelyek nincsenek Kkildén tulajdonban, a
tulajdonostarsak kozds tulajdondban vannak, csakiigy mint a telek is.

A tarsashazi oréklakas, ill. a kiilon tulajdonban 1évs helyiség, a kézds tulajdonbél
a tulajdonostarsat megilletS tulajdoni hédnyaddal egytitt 6néllé ingatlan.

Az 6roklakas és a kozbs tulajdonban 1évs vagyonrészek eszmei hényada jogi
egységet képez, amelyet csak egytitt lehet elidegeniteni. Megosztani,
megosztva masra atruhazni, ill tulajdoni A&llagvéltozast végrehajtani csak
valamennyi tulajdonostéars altal elfogadott, okiratba foglalt megegyezés alapjan
lehet.

2. Birtoklas, hasznélat, rendelkezés joga

A tulajdonostarsat a tarsashazi oroklakasra, helyiségre megilleti a birtoklas,
hasznalat és rendelkezés joga. A tulajdonostérs a kiilén tulajdonéaval és a kiilén
tulajdonhoz tartozé k&z6s tulajdoni hényaddal szabadon rendelkezhet. A
tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostéars ¢nélléan is felléphet.




3. A kézés tulajdonban lévé telek, épliletrészek birtoklasa, hasznalata, a
haz belsé rendje

Az épllethez tartozo telek és a kézos tulajdonban allé épliletrészek birtoklaséra
és hasznalatira - a jogszabaly és hatésagi rendelkezések keretei kézott - a
tulajdonostarsak mindegyike jogosult, a jogéat azonban egyik sem gyakorolhatja
a tébbiek jogénak vagy jogos érdekének sérelmére.

A tulajdonostarsak kézgytilésen, t6bbségi hatérozattal - fliggetleniil az egyes
koz6s helyiségek elnevezéséts] és jelenlegi rendeltetésétsl - fentiektsl eltéréen
is megéllapodhatnak. A telekrész vagy valamely épiiletrész kizarélagos
hasznélata nem valtoztat azonban a vagyonrészek k&zos tulajdoni jellegén.

A héz belsS rendjére a koziileti kezelésben 1&vs hézingatlanokra mindenkor
érvényes jogszabalyok az iranyaddk. Ettdl azonban a tulajdonostérsak tébbségi
hatarozattal eltérhetnek.

4. Epitkezés

A tulajdonostérs az éroklakasban, helyiségben épitési munkat végezhet. Ha a
munka mas oroklakéas vagy helyiség tulajdonosénak jogat vagy jogos érdekét
sérti, ki kell kérni az elSzetes hozzéjérulésat.

K628s  tulajdonban 1év8 vagyonrészen épitkezni csak a tulajdonostarsak
tobbségének hozzajarulasaval lehet.

5, A kézés tulajdonban lévs telek, épliletrészek, berendezések,
felszerelések fenntartasdval (karbantartds, feldjitas) Jjaré koéltségek
Viselése

2 P

A tulajdonostérsak a kéz6s tulajdonban 16v3 részek fenntartasaval (karbantartas,
feldjitas) jard koltségeket tulajdoni hanyaduk szerint viselik.

A tulajdonostéarsak a felGjitasi munkak fedezetének biztositasara feltjitasi alapot
képezhetnek.

A tarsashézzal kapcsolatos egyéb kozds kiadasok (kezelési, lizemeltetési
koltség, kozlzemi dijak) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban
terhelik.

6. Oréklakasok (helyiségek) kéltségeinek viselése

A kulén tulajdonban 1év8 6roklakasok (helyiségek) berendezések, felszerelések
karbantartasaval, feldjitasaval, pétlasaval, fenntartasaval jard koltségek az
oroklakas (helyiség) mindenkori tulajdonosat terhelik.

Ha jogszabély egyes karbantartasi, pétlasi vagy egyéb kotelezettséget a lakas
(helyiség) bérlgjének (hasznaldjanak) terhére allapit meg, ezek teljesitéséért az
Groklakas (helyiség) mindekori tulajdonosa felels abban az esetben, ha ez érinti
mas &roklakas (helyiség) vagy kozos tulajdonban 1év3 épiiletrész, berendezés
allapotat.
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Ha az érdekelt tulajdonostérs kotelezettségét nem teljesiti és az a t&bbi
tulajdonostars érdekét sérti, a szilkséges intézkedéseket az érdekelt
tulajdonostérs terhére és koltségére barmelyik tulajdonostars megteheti.

7. K6z6s kéltségek biztositasa

A koézds Kkoltségek biztositasarél a tulajdonostarsaknak kell gondoskodni.
Ennek 8sszegét, nagysagat, esedékességét a kdzgy(ilés allapitja meg.

Barmelyik tulajdonostérsnak kozos koltség tartozaséért a tulajdonostars
jogutéda - &Ik kozotti jogutddlas esetén - a  volt tulajdonostérssal
egyetemlegesen felelSs.

8. Az allami il c')‘nkérményzati tulajdon kezelésére, fenntartdsdra
vonatkozd kiilén szabalyok

Az allami ill. Snkorményzati tulajdon kezelésére vonatkozé jogszabélyi
rendelkezéseket és hatdsagi elSirdsokat a tulajdonostarsak kotelesek
figyelembe venni és azokhoz alkalmazkodni.

9. A tarsashazkbz8sség ligyeinek intézése. A kdzgylilés.

A tarsashazk&zbsség tigyeiben a tulajdonostéarsak kézgytilése illetve a kdzods
képvisel6 dont.

A kozgylilés hatéroz:

a) a kozds tulajdonban 1évS épiiletrészek, berendezések, felszerelések
karbantartéasardl, feltjitasardl,

b) az éves tervben, koltségvetésben meghatérozott karbantartasrél koézos
kotelezettségek  véllaldsardl, a koézds bevételek felhasznalasardl, a
tulajdonostéarsak &ltal fizetend hozzéjarulas mértékérsl, befizetésének modjardl,
esedékességérdl,

c) év kozben a terven kivil felmerilt 10.000 Ft-ot meghaladé munkak
elvégeztetésérdl,

d) a fel(jitasi alap képzésérdl, mértékérsl,

e) az épitkezésrdl, ha azok kdzgyiilési dontést igényelnek,

f) az alapitd okirat médositasardl,

g) a koz6s tulajdon megsziintetésérsl,

h) az egész ingatlan elidegenitésérds],

i) a jogszabélyok és hatésagi rendelkezések keretei kdzott a kozos tulajdonban
allé éplletrészek hasznositasardl, hasznalatardl, birtoklasardl, valamint a k&zés
tulajdonban lév& telek vagy egy részének hasznositasardl,

J) a Kkozés Kképvisel6 megvélasztasardl, dijazasardl,  visszahivasardl,
tevékenységének ellendrzésérsl, a gazdalkodéasaval kapcsolatos felmentvény
megadéaséard|,

k) a kozos Kképvisels éltal el6terjesztett koltségvetés és  elszamolas
(felmentvény) elfogadasardl,




1) azokrél az egyéb kérdésekrdl, amelyeket a kozgylilés sajat hataskdrében
fenntart.

A tulajdonostéarsak minden év elsé hénapjaban évi rendes kdzgyfilést tartanak.
Fontos ok ko&zlésénél legaldbb 3 albetét tulajdonosa kérheti rendkiviili
kézgylilés osszehivasat. Azokban az esetekben, amikor jelen okirat valamely
tulajdonostars kérelméhez valé hozzéjarulast kifejezetten a kozgylilés
hataskorébe utalja, az érintett tulajdonostérs egymaga is kérheti a kodzgytilés
3sszehivasat. Az erre irdnyadd jogszabély szerint a  telekkdnyvi
ingatlannyilvantartasi hatésag is egybehivhatja a kézgytilést. Josogult végiil a
kozgytilés rendkivili Osszehivasara a kozds képviseld is. A kozgyilés
&sszehivasat minden rendes vagy rendkiviili kdzgytlés esetén egyarant a k6zos
képviseld intézi.

A kozgylilési meghivét, amelyben a kdzgyl(ilés idépontjat és a targysorozatot
tinteti fel, a kozgy(ilés napjat megelGz&en legalabb 10 nappal ajanlott levélben
kell postéra adni, vagy alairassal 4tvetetni az egyes tulajdonostarsakkal.

A tulajdonostéarsak lakéhelytket, illetve lakéhelyiik megvaltozasat kotelesek a
kozds képviseldnek bejelenteni. Amennyiben ismeretlen helyre tavoznak, vagy
a meghivot nem vennék 4t, a meghivénak az utolsé cimre térténd feladaséaval a
kézbesitést megtorténtnek kell tekinteni.

A kozgy(ilés egybehivasa irant abban az esetben, ha arra a k&zds képviseld
intézkedése ellen tett panasz miatt kerll sor, vagy ha egyébként a kozds
képvisel6 az egybehivast indokolatlanul megtagadja, a tulajdonostarsak 1/3-a
altal megbizott személy is jogosult intézkedni.

A kozgylilés Osszehivasanak modjat a kozgytilés méasképp is meghatérozhatja
(irasbeli kdrozvény, telefon stb.)

A kdzgyllés hatéarozatképességéhez a tulajdonostéarsak
- tulajdoni héanyaduk aranyéban sz&mitott - 2/3-4nak jelenléte sziikséges. A
kilon tulajdoni illetdségeket tulajdoni hanyaduk arényaban szavazati jog illeti
meg.

Ha a kozgylilés hatarozatképtelen volt, 8 napon belil Gjabb kozgytlést kell
egybehivni, amely a megjelentek szdméra valé tekintet nélkil, a korabbi
kozgy(lés napirendjére tlizétt targyak tekintetében hatérozatképes.

A kozgyllésen a tulajdonostarsak meghatalmazottal képviseltethetik magukat.
A meghatalmazéast irasba kell adni, és a kdzgy(ilés elndkéhez kell leadni.

A kozgy(ilés hatérozatait sz6tdbbséggel hozza - kivéve ha a tarsashazakrél széld
1977. évi 11 sz. tvr, illetve a jelen alapitd okirat ettdl eltéréen rendelkezik. A
szavazati jog a tulajdonostérsakat tulajdoni hé&nyaduk aradnyéban illeti meg.
SzavazategyenlGség esetén a kozgylilés altal a tulajdonostarsak kozul
esetenként valasztott elndk szavazata dont.

A kozgyllésrdl jegyz&konyvet kell vezetni. A jegyz8kényv hitelesitésére két
tulajdonostérsat  kell felkérni. A  hatérozatokat 1irdsba kell foglalni.
Kozzétételének modjat a kdzgylilés allapitja meg.

Egyhang( hatéarozat sziikséges:
a) az alapitd okirat médositasahoz,
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b) az ingatlan, éplilet teljes feltjitdsarél sz6l6 déntéshez,
c) a kdz6s tulajdon megsziintetéséhez,

d) az egész ingatlan elidegenitéséhez,

e) az egész ingatlan megterheléséhez.

Ha a kozgylilés hatérozata jogszabélyt vagy az alapitd okirat rendelkezéseit
sérti, illetve a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, a hatarozat
meghozatalatél szamitott 60 napon belll - béarmelyik tulajdonostars a
bir6sdghoz fordulhat.

A birdsagi eljards a kozgy(ilési hatarozat végrehajtaséra halaszté hatallyal nem
bir, azonban indokolt esetben a birésag a végrehajtast felfliggesztheti.

A hatérozat meghozatalakor ki kell mondani a megtamadési id6 kezdetét. A
kézds képviseld, illetve a kozgyfilés elntke a tavollévd tulajdonostarsakkal
kételes kozoIni a kézgytilésen hozott hatarozatot.

10. A k6z8s képuiseld

A koz8s ugyek vitelére kozos képviselst kell valasztani. A kézos képviselét a
kdzgylilés szavazattobbséggel vélasztja. A kdzgytilés hataskérébe nem tartozé
igyekben a kdzds képvisels dont. A kozds képvisels a két kozgytiilés kozotti
idSszakrol a kdzgytilésnek koteles beszamolni. A kdz8s képviselst a kozgyiilés
barmikor visszahivhatja.

A kozds képvisel6 koteles a térsashaz egész évi gazdalkodasardl tervet,
koltségvetést, illetve a gazdalkodasi év végén elszamoléast késziteni.

A kozbs képviselS részére tisztének ellataséért a kdzgy(ilés dijazast allapithat
meg. A ko6z8s képviselS dijazasat és készkiadasat a tarsashaz kéltségvetésének
terhére kell megtériteni.

A kb&z6s képviselS megbizatasa 3 évre szdl. Hataskorébe tartozik kiiléndsen a
kdzds tulajdonban 1évd telek, épiilet, berendezések, felszerelések fenntartaséaval,
karbantartasaval kapcsolatos Ugyek, valamint a k&zdsségb8l szarmazd
mindazon igyek intézése, amelyeket a kdzgy(ilés sajat hataskérében fenntart.

A koz8s képvisels koteles az alapitd okirat szerint a kdzdsséget megillets
kéltségek beszedésérsl gondoskodni.

A k&z6s képvisels koteles a szdmadéasokat (félévenként) évenként lezarni és az
ezt igazold okiratokkal egyiitt betekintés, té4jékoztatds céljabél a
tulajdonostérsaknak, illetSleg ha a kozgy(ilés szamvizsgald bizottsagot valaszt,
ennek rendelkezésére bocsétani.

A szamadasnak az Osszes bevételt és kiadast tartalmaznia kel A bevételi
forrasokat, killdndsen a tulajdonostérsak 4ltal befizetett hozzajarulas sszegét,
az ezekbdl fennalld hatralékok, tovabba a kiadasok részletezését.

A szémadéasok jovahagyasa és a kozds képvisels részére a felmentvény
megadasa térgyédban minden évben a legkésSbb maércius hé végéig tartandd
kdzgy(ilés hatéroz.

A k&z8s képvisel6 - a tarsashazkdzdsség ligyeiben eljarva - a tulajdonostarsak
nevében jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat. A kozds képviseld
emlitett jogkdrének Korlatozasa harmadik személyekkel szemben hatéalytalan.
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A kozds képvisels képviseli a tarsashazkozosséget az alapité okiratban,
kozgylilési  hatarozatban megéllapitott kotelezettségét nem  teljesits
tulajdonostérs ellen inditott birésagi eljarasban, tovabbéa akkor is ha valamelyik
tulajdonostéars a kozgytilési hatérozat érvénytelenségének megallapitasa irant
indit pert.

A kdzds képvisels a kozgylilés felhatalmazaséval a képviselettel jogi képvisel&t
is megbizhat.

Ha a térsashaz hézfelligyelSt vagy fiitSt alkalmaz, Ggy ezek munkéltatdja a
koz6s képviseld.

11. Egyéb rendelkezések

A tarsashaztulajdon megsziintetését be kell jelenteni az ingatlannyilvantartast
vezetd szervhez.

A térsashézra az 1977. évi 11. sz. tvr-ben, valamint az alapité okiratban nem
szabalyozott kérdések tekintetében a Polgari Torvénykdnyv rendelkezései az
iranyadok.

Az alapitd okirat hatélya Kkiterjed a tarsashéz mindenkori tulajdonostarsaira,
illetSleg jogutddaira. Jelen alapitdé okirat és az ezt esetleg megvéltoztatd
késdbbi okiratok rendelkezései a tulajdonostérsak jogutddait is kdtelezik.

A tulajdonostérsak ezen kivil kotelezik magukat arra is, hogy jelen okiratban
foglaltakat nem c¢sak maguk tartjtdk meg, hanem hozzatartozdikkal,
alkalmazottaikkal, lakéasaik bérlgjével (hasznéaléjaval) és minden més lakéval is
megtartatjak, amire nézve egymassal szemben teljes szavatossagot vallalnak.

Az alapitd okirat hatalybalépése utdn ko&zds tulajdonba ker(l6 mindazon
épitményrész, berendezés, felszerelés, amely az 1977. évi 1l. sz. tvr és az alapitd
okirat rendelkezései szerint k&zds célt szolgél, és a tulajdonostarsak tulajdoni
hanyaduknak megfelelSen jarultak hozzé az épitkezéshez, létesitésiikhéz

A tulajdonostarsak ezen okiratban megéllapitott tarsashéaztulajdoni viszonybdl
felmerilt perek eldontésére kikétik a tertletileg illetékes birésag kizardlagos
illetékességét.

Ezen alapitd okirat tulajdonjog 4truhdzdst nem tartalmaz, ezért illeték
kiszabasanak helye nincs.

Budapest, 1994. UL 1O
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Budapest XII. keriilet zoldovezetében, egy csendes, de kivalé kozlekedéssel rendelkezd
mellékutcaban (Csorna utca) elado6 egy 119 m2-es tégla lakas. Az 1973-ban éplilt tarsashaz
fluggbfolyosos, az elado I. emeleti lakas bejarata a folyosé legvégén talalhatd, forgalommentes, kertre
nézo.

A lakas jo allapotu, 4 szobas, idedlis csalad szamara. 36 m2-es nappalival, tagas konyhaval,
kamraval, kiilon vendég WC-vel is rendelkezik (+ egy kis tarolohelyiséggel a haz pincéjében). Flitését
kondenzacids kazan biztositja, 2 szoba klimatizalt. A nappalibél és a nagyobb méret(i szobabdl egy-
egy 9 m2-es erkély nyilik.

A lakas teljeskor felujitasa (a villanyvezetékek cseréje, Uj viz-és csatornahalézat kiépitése, valamint
a gazvezetékek cseréje és a f(ités korszer(sitése) 2004-ben tortént.

A hazhoz kozos kert is tartozik. A lift utolag kerilt beépitésre, az I. emeleti lakashoz nem vettiik
igénybe. Amennyiben az Uj tulajdonos igényt tart ra, a lift hasznalataért egyszeri 1.640.000 Ft
létesitési hozzajarulast, majd kb. évi 51.000 Ft (izemeltetési dijat kell fizetni.

A parkolas a haz el6tt megoldott.

A lakas kozelében talalhatd Tesco Express és pékség, jatszotér és kutyasétaltatd. A Hegyvidék
Bevasarldékdzpont és a MOM Park is kdnnyen elérhetd. A kornyéken tébb iskola, egy kéttannyelv(
gimnazium, és két nemzetkozi iskola talalhatd. 5 perc sétadtra van a lakastél egy magandvoda, és
ugyanilyen tavolsagra egy nemzetkozi 6voda.

Kozlekedés:

A hatsé kertkaputol 70 méterre talalhatd a 110-es és 112-es busz végallomasa (a belvaroson at a
Keleti Palyaudvar, Bosnyak tér felé kozlekednek). A 102-es busz megalldja 5 perc alatt elérhetd (Déli
palyaudvar, Széll Kalman tér felé).

Tovabbi részletekkel vagy felmerilé kérdésekkel kapcsolatban készséggel allok rendelkezésére, a
megtekintés -egyeztetést kdvetben - hétkdznapokon napkdzben és este, valamint szombat
délutanonként lehetséges. (Ingatlanosok kozremiikddését nem vessziik igénybe, megkeresésiiket
nem fogadjuk.)
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34786335) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

o EHET
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Maganszemély

ingatlan.com —

+36 30 688 3691

Budapest XII. keriilet, Diana utca
Elado tégla lakas

Ar Alaptertlet Szobak
° [ 4
120 millio Ft 30 m?2 3
300 ezer €
Ingatlan allapota  ko6zepes allapotu Flrdo és wc kiilon helyiségben
Epités éve 1950 és 1980 kozott Tajolas dél
Komfort osszkomfortos Kilatas kertre néz
Emelet 2 Erkély mérete 8 m2
Epllet szintjei 2 Kertkapcsolatos nem
Lift nincs TetGtér legfels6 emelet, nem
tetotéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb
Parkolas teremgarazs hely -
Légkondicionald van kotelezd megvenni
Akadalymentesitett nem Parkolohely ara 20 MFt

%) Energiatakarékos
Atlag gazfogyasztas @ 80 m3/hé Flités gaz (konvektor), hiito-

, flito klima
Atlag aramfogyasztas @ 150 kWh/ho
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Rezsikoltség 20 000 Ft/ho Szigetelés nincs

K6zos koltség 5000 Ft/ho Energetikai nincs megadva
tanusitvany

Egyedilalld lokacid, ritka lehetéség!

Napfényes, vildgos, csendes, baratsagos 80 m2-es lakas rugalmas atalakitasi lehetdséggel, kivald
tomegkozlekedési kapcsolatokkal + garazs + kilszini bealld + tarold + sajat kertrész! Budapest XII.
kerlilet Diana utcaban a Testnevelési Egyetem iskolaja (,,alsé Diana” altalanos iskola) és a Szent
Orban tér kozott 4 lakasos tarsashazban kitling lokacioval rendelkez6, csodalatos déli fekvési elsd
emeleti (legfelsé szint, alatta a domborzati viszonyokbdl adédéan egy magasfoéldszint van), tégla
épitési lakas elado.

Az alapteriilet tulajdoni lap szerint bruttd 96 m2, ami a jelenlegi elrendezésben nett6 kb. 80 m2-t
jelent. A lakasban 3 egész szoba talalhatd, mindharom szoba kiilon nyild. Minden helyiségben
korszer(i Kémmerling nyilaszardk keriiltek beépitésre, redénnyel és felhtizhatd sziinyoghaloval. A
lakasban 2 db. nagy hatékonysagu, inverteres, h(it6-flité Panasonic klima van, amelyek minden
helyiségben kellemes hémérsékletet biztositanak. A téli fitéshez a gazkonvektorok is hasznalhaték. A
déli fekvésnek koszonhetden a lakas minden évszakban vilagos, igy nagyon kellemes a hangulata, és
a déli fekvése miatt a f(itési koltség is kedvezo.

A lakas Ures, a vételar kifizetése utan azonnal birtokba vehet6, és az (j tulajdonos izlése szerint egy
esztétikai felljitast kovetden bekoltdozhetd, de a méretébdl és elrendezésébdl adododan akar 2 egész +
2 félszobassa is alakithato. A kozel 8 m2-es fedett erkélyen egy kellemes csaladi ebéd vagy vacsora is
elfogyaszthato, sét a déli fekvése miatt napozasra is alkalmas. Jelenleg a keleti fekvés(i halészoba
egyik sarkaban paralecsapodas nyoma lathatd, ami egy tisztasagi festéssel orvosolhato.

A lakashoz tartozik egy 15 m2-es (3x5 m) szélsé teremgarazs bealld elektromos Hormann szekcionalt
garazsajtoval, egy 7 m2-es szaraz tarold, egy 18 m2-es (3x6 m) szabadtéri gépkocsi bedlld, és egy kb.
150 m2-es kizarélagos hasznalatu kertrész. A felsorolt kizarélagos hasznalatl ingatlanrészek
kotelezéen megvasarlanddk, a vételaron felil 6sszesen 20 millié forintért.

A j6 hirG ,,als6 Diana” altalanos iskola, az Osztrak-Magyar Eurdpaiskola, a Britannica International
School, és a A-Z International Centre for Children dvoda kozelsége, és a kivald tomegkozlekedés (21,
221,102,212, 112- es autébuszok megalléja 150 m-en belil van) miatt kiiléndsen ajanlom
gyermekes csaladoknak. Orvosi rendel6 a Fodor utca elején talalhato.

A belvaros akar 15-20 perc alatt elérhet6. A kdzelben talalhatd étterem és szamos bevasarlasi
lehetéség. Autodval 5 perc tavolsagra van egy CBA Prima és egy TESCO Express élelmiszeriizlet,

valamint egy MOL benzinkut.

A Hegyvidék bevasarlokdzpont, és a MOM Park is 5-10 perc alatt elérhet6. A kdrnyéken a parkolas
ingyenes.

Osszegezve: Egyediilalld lokacid! Napos, vilagos, déli fekvésii, csendes, részben felljitando, 3 egész
szobas lakas a Diana utca also részén, garazzsal, taroldval, kiils6 bealléval, és sajat hasznalatu
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kertrésszel. Kivalo lehetéség fiatal csaladoknak és befektetéknek.

A lakast — nem véletlenil — magam értékesitem, ezért az ingatlanosokat tisztelettel, de hatarozottan
kérem, hogy kiméljenek meg a felesleges telefonhivasoktol!

R Mot s 525
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34801523) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Jankovits Csilla
Magyar
Ingatlankdzvetiték
Orszagos Szovetsége

ingatlan.com

Budapest XII. keriilet, Martonhegyi ut

Kiado tégla lakas

Ar havonta Alapterilet Szobak

400 000 Ft 96 m? 4
Ingatlan allapota  jo allapotu Akadalymentesitett nem
Epités éve nincs megadva Fiird6 és wc egy helyiségben
Komfort duplakomfortos Tajolas dél
Emelet 1 Kilatas panoramas
. ; ; 2
Epilet szintjei 3 Erkély mérete 5m

Kertkapcsolatos nem

Lift nincs
) , Tet6tér zardszint

Belmagassag 3 m-nel alacsonyabb

Gépesitett igen
Légkondicionaldé  nincs

Kisallat nem hozhato
Butorozott igen

Dohanyzas nem megengedett
Koltozhetd azonnal

Parkolas onallo garazs - benne
Min. bérleti id6 nincs megadva van az arban
Atlag gazfogyasztds @  nincs megadva Flités gazkazan
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Atlag aramfogyasztas @ nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva
Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Kbzos koltség nincs megadva

OKTOBER végéig kiad6 egy napfényes,belsd két szintes, dupla komfortos lakas, melyhez 1 6nalld zart
garazs, valamint 2 kiilszini beallo tartozik.

A foldszinten talalhaté a nappali az étkezével, a konyha a fiird6 és a kamra.

A fels6 szinten 3 halo és egy flirdd lett kialakitva. Innen gyonyorld panorama nyilik.

A f(itést és a meleg vizet cirkd gaz kazan biztositja.

A koz06s koltség 5.000Ft.

Minden kozlizemi szamlat egyéni mérdk alapjan kell fizetni.

A lakas MAJUS 1-vel vehetd birtokba.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/21560373) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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BENDE HOUSE ‘EE_JE
ingatlan.com Ingatlaniroda 21
+36 20 973 3426
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Budapest XII. keriilet, Martonhegy

Kiado tégla lakas

Ar havonta Alapterilet Szobak
[ 4
390 000 Ft 94 m? 2 + 1 fél
Ingatlan allapota  felujitott Flrdo és wc nincs megadva
Epités éve nincs megadva Tajolas délnyugat
Komfort osszkomfortos Kilatas panoramas
Emelet nincs megadva Erkély mérete 9 m?
Epllet szintjei 3
Kertkapcsolatos nincs megadva
Lift nincs megadva
TetG6tér nem tetotéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb
Gépesitett igen
Légkondicionalo van
Kisallat hozhato
Butorozott nem
. . d
Kéltszhetd azonnal Dohanyzas nincs megadva
Min. bérleti idé 12 hénap Parkolas udvari bealld - bérelheto
Akadalymentesitett nincs megadva Parkolohely ara 20 000 Ft/hé
Atlag gazfogyasztds @  nincs megadva Fiités gazkazan
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Atlag dramfogyasztds @ nincs megadva Szigetelés nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva o .

Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Kbzos koltség nincs megadva

CSEND - NYUGALOM - TERASZ - PANORAMA - KERTHASZNALATI LEHETOSEG, A MARTONHEGYEN !!!
/ angolnyelvd leiras lent! /

Martonhegyen, Martonhegyi Utrél nyild kis utcaban, hegyoldalba épiilt, 3 lakasos j6 allapotu csaladi
hazban, kiado: teraszos, csodalatos panoramas, 2.5 szobas lakas, kerthasznalati lehetdséggel!

A bejarat fel6l foldszinti, a nappali - konyha - terasz felél els6 emeleti, panoramas nézetu.

A hészigetelt ingatlan gépesitett, hité- f(itd klimaval felszerelt, - igazan csendes kérnyezetben
helyezkedik el.

Havi rezsije tervezhetd, atalanyban fizetve eddig a kdvetkezéképpen alakult:

Gaz 17-18 E., aram 12-14 E. viz - hasznalat szerint (vizéras) .

Mivel csaladi hazrol beszéliink, igy kozos koltség nincs!

Helyiséglista: nappali, 2 hald, terasz, konyha, kamra, flirdd, kozlekedé.

A lakas alaprajza megtalalhaté a hirdetésben!

Hosszutavra kiado, 2 havi kaucié és az els6 havi bérleti dij sziikséges a megallapodashoz.
Az utcaban a parkolas ingyenes és mindig van hely!

A megtekintés rugalmas, egyeztetés utan rovid idén belil megtekinthet6.

QUIET - PEACE - TERRACE - PANORAMIC - GARDEN USE POSSIBILITY, IN MARTONHEGY !!!

In Martonhegy, in a small street opening from Martonhegyi Ut, in a hillside, 3-apartment family house
in good condition, for rent: terraced, wonderful panoramic, 2.5-room apartment, with garden use
possibility!

Ground floor from the entrance, first floor from the living room - kitchen - terrace, panoramic view.
The insulated property is mechanized, equipped with cooling and heating air conditioning, - located in
areally quiet environment.

Monthly utilities can be planned, paid in a flat rate, so far it has been as follows:

Gas 17-18 E., electricity 12-14 E. water - according to usage (water meter).

Since we are talking about a family house, there are no common costs!

List of rooms: living room, 2 bedrooms, terrace, kitchen, pantry, bathroom, hallway.

The floor plan of the apartment can be found in the ad!
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Long-term rental, 2 months deposit and the first month's rent are required for the agreement.
Parking on the street is free and there is always space!

Viewing is flexible, can be viewed within a short time after consultation.

P
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/32134212) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Németh Anita o
Borbala 9&
Ingat lan.com OC Vision Kit. - Buda XIV. i
+36 70 461 9038

-

Budapest XII. keriilet, Farkasvolgy

Kiadé tégla lakas

Ar havonta Alapteriilet Szobak
350 000 Ft 90 m? 3

Ingatlan allapota  jo allapotu Akadalymentesitett nincs megadva
Epités éve 1981 és 2000 kozott Fiird4 és wc nincs megadva
Komfort nincs megadva Tajolas kelet
Emelet 2 Kilatas utcai
Epllet szintjei nincs megadva Erkély mérete 10 m?
Lift nincs megadva Kertkapcsolatos nincs megadva
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb Tet6tér nem tetotéri
Légkondicionald  nincs megadva Gépesitett nincs megadva
Butorozott nincs megadva Kisallat nincs megadva
Koéltozhetd nincs megadva Dohanyzas nincs megadva
Min. bérleti id6 nincs megadva Parkolas nincs megadva
Atlag gazfogyasztds @  nincs megadva Fiités gazkazan

Atlag dramfogyasztds @ nincs megadva
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Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kbzos koltség nincs megadva o .
Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Haromszobas lakas, a XII és XI. kerllet hataran, idilli kérnyezetben KIADO, akér irodanak is.

Tulajdonsagok:

- ikerhaz-fél 2. emeletén,

- 3 tadgas szoba,

- h(t6-f(it6 klima,

- kedvez6 rezsi,

- kerthasznalat,

- csendes, z6ld, madarcsicsergds kornyezet,

- mégis kivalo kozlekedés: a Marton Aron tér, 53-as, 8E buszok, 59-es villamos par perces sétara,
- a haz el6tt 4 autd szamara parkolasi lehetdség.

Haziallat nem megengedett.
Akar irodanak is kivald (korabban is iroda m(ikodott benne).

Egyhavi lakbér és kéthavi kaucié megfizetésével azonnal koltozhetd.
Ha felkeltettem érdeklédését, hivjon bizalommal a megadott idépontokban!

H - P 09-19
Hétvégén 10-16

i

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34430326) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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