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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

1123 Budapest, Taltos utca 14. szam alatt talalhato,
tarsashazi kozos tulajdond XX. padlastérbol
50 nm nagysagu teriilet forgalmi (piaci) értékének
meghatarozasarol

Ingatlan cime (tulajdoni lap szerint) : 1123 Budapest, Taltos utca 14.

Helyrajzi szama . 7841

Ingatlan megnevezése . XX. padlastér

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : padlastér

Ertékelt terllet nagysaga : 37,50 nm

Az értékelés célja . értékesités elGkészitése céljabdl

Ertékelés alkalmazott mddszere : piaci 6sszehasonlitd- és maradvanyelv(i modszer

Kiraly Judit (1038 Budapest, Dézsa Gy. Ut 21.) megrendelésére készitett szakvéleményben
a targyi ingatlanokra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan,
a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kertl, hogy a 1123
Budapest, Taltos utca 14. szam alatt talalhato, tarsashazi k6zos tulajdond XX. padlastérbdl
37,50 nm nagysagu terilet 2024.06.04.-i fordulénapra vonatkozo forgalmi (piaci) értéke:

5 100 000 Ft,
azaz Otmillié-egyszazezer forint.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.
Az ingatlan értékesitése esetén, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott
forgalmi (piaci) értéket altalanos forgalmi adét tartalmazo, bruttd értéknek kell tekinteni.

A tudomadsunkra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeljik,
feleldsséglink a megbizdval szembeni felel6sségre korlatozodik.

A helyszini szemle idépontja: 2024.06.03.
A szakvélemény fordulénapja: 2026.01.05.
Forgalomképesség értékelése: korlatozottan forgalomképes
A szakvélemény érvényessége: 6 hénap
)
Budapest, 2026.01.05. -
v )
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Dy ’ Berecz Tamas
ESTIMATE PRQ Kft. P oy v
1173 Budapest, Bid@tkapvagyon-ertekelo

adészam:  23313PMIK21590/2008)
ESTIMATE PRO Kft
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

1. MEGBIizAS

Kiraly Judit (1038 Budapest, Dézsa Gy. Ut 21.) mint Megbizd, ingatlanforgalmi szakért6
vélemény elkészitésével bizta meg fel ESTIMATE PRO Kft. (1041 Budapest, Kossuth u. 68.)
képviseletében Berecz Tamas ingatlanvagyon-értékel6t értékbecslés megrendelésével.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megbizas szerinti ingatlan forgalmi
(piaci) értékét.

Az értékelés célja: gazdasagi dontéselOkészitéshez az érintett kozbés tulajdonu
helyiségcsoport értékesitéséhez.

Az értékelés targya: 1123 Budapest, Taltos utca 14. szam alatt talalhato, tarsashazi k6zés
tulajdond XX. padlastérbdl 37,50 nm nagysagu terilete.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kertlt sor, tovdbba megvizsgalasra keriltek az
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez
csatolt dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kdvetkezo6 fébb jogszabalykeretek és iranymutatasok keriltek
figyelembe vételre:
— 1997. évi LXXVIII. tv. az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérdl
- 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos teleplilésrendezési és épitési
kovetelményekrol
— 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasagi
Kozosség tagdllamaiban m(ikodé Vagyonértékeldk Szervezetének ,Alldeszkdz
Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan dsszedllitott (EVS) irdnyelvek.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlan terllete részletesen bejarasra kerilt. A
helyszinen a padlastér adottsagait, kornyezetét és mas értékbefolyasold tényezlket
megvizsgaltuk. A ko6zb6s tulajdont helyiség egyes részleteirél fényképfelvételeket
készitettiink, amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Az értékelés elvégzésekor a hasonld tipusu és jellegl ingatlan altalanos piaci helyzete,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyok is megvizsgaldsra keriltek.

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvantartas

Az értékelésben a 1123 Budapest, Taltos utca 14. szam alatt taldlhaté Tarsashaz kozos
tulajdonat képezd XX. Padlastér kijelolt terlletrésze kerllt vizsgalatra (helyrajzi szam:
7841). Az ingatlan azonositdsdahoz az ingatlan Foldhivatali leird lapjat hasznaltuk fel.

BUDAPEST XILKER. ' Szekior: 61
Belteriilet 7541 helyrajzi Térképszelvény:

1123 BUDAPEST XIT.KER. Tiltos utca 14,

[ I.rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jév. alosztély adatok
alvelési dg/kivett megrevezrés/ ain. o ha m2 k. F111. ter. kat,jév

ha m2 k.fill

- Kivett lakdhaz, udvar, gozdasagl épllet a 746 .8

Tarsashaz
A foldrészlethez tortozd kdzés tulafdon ban 3116 éplletrészeket ¢5 helylségeket az alapitéd
okirat tartalmazza,

3.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Budapest XII. keriilete a budai oldalon, féként hegyvidéki teriileteken fekszik. Eszakrél a
II. kerUlet, keletrdl az 1. kerllet, délrél a XI. kerilet, nyugatrél pedig Budakeszi és Budaors
hatdrolja. A vizsgalt ingatlan a kertlet Istenhegy varosrészén taldlhatd, A kerlletrész a
Budai-hegyek koszorujaban fekszik, autdval és tomegkozlekedési eszkodzzel is jol
megkozelitheté. A terilet rendkivil gazdag séta-, kiranduld-, és turalehetdségekben.
Kozelben taladlhaté a Jokai kert, a Varosmajor és Zugligeti libegd.

A 21-es busz Csillebérc - Széll Kalman tér, a 212-es busz a Svabhegy - Normafa - Boraros
tér Gtvonalak érintésével segiti a kozlekedést. A kerlletrész éplleteinek megjelenése,
homlokzata, allapota igen eltér6, nagy szamban taldlhatdoak itt mliemlékek és védett
éplletek. A terlilet kdnnyen megkozelithets tomegkozlekedéssel és autdval, a kozterileten
val6 parkolds megoldott.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

A kornyezd utcakban szamtalan Uzlet, iroda talalhatdé a tébbszintes tarsashazakban. Az
épllet zartsoru elhelyezkedés(i, hasonlé jellegd, kialakitasu lakdhazak kozott helyezkedik
el. Az ingatlan kornyezetében a kézmdszolgdltatok haldzataira racsatlakozasi lehet6ség
biztositott. Az ingatlant megkoézeliteni szabdalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott
utakon keresztil lehetséges. Az infrastrukturdlis ellatottsag kivalé, az alap- és
szakszolgaltatast biztositdé Uzletek és kozintézmények az ingatlan 500-800 méteres
kérzetében hidnytalanul elérhetéek.

3.3. Az épiilet altalanos jellemzése

Epllet tipusa, elrendezése Az épiilet 1 belsé udvaros, 1 IépcsShazas, pince + foldszint
(szintek): + 1 emelet + padlastér kialakitasu.

Kozmivek (telken belll):  Telek teriletén belil a koézmlirendszerek hianytalanul

kiépitettek.
Alapozas: Tégla és terméskd savalap, szigetelés nélkil.
Teherhordd szerkezet: Hagyomanyos épitési maodddal épullt tégla falazat,

feltételezhet6en a kozbensé fodém acélgerendas fodém, a
zaréfodém fa gerendas.

TetOszerkezete, fedése: Acsolt fa szerkezetes magas tetd, héjaldsa cserép.

Eptlet homlokzata: Vakolt és téglaburkolattal diszitett a homlokzat. A vakolat
helyenként csapadék okozta esztétikai hibakkal rendelkezik
(foltosodas, vakolat taskasodasa).

Csapadékviz-elvezetés: Az éplleten csapadékviz-elvezet6 eresz- és lefolyd
rendszer talalhaté, amely megfeleléen biztositja a
csapadékviz elvezetését.

Helyi épitési szabalyzat:

Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének 1/2018.
(I1. 28.) 6nkormanyzati rendelete a Testnevelési Egyetem és kérnyékének Kerlleti Epitési
Szabalyzatardl

20. Nagyvarosias, jellemz6en zartsort beépitésl lakéterilet (Ln-XII/Z)

20. §

(1) Uj beépités esetén jarm(itarolé 6nalloé éplletben nem helyezhetd el. Meglévd beépités
kiegészitéseként telkenként csak egy jarm(itarold épllet helyezhetd el.

(2) A fofunkcidt kiszolgald egyéb 6nallo éplilet az (1) bekezdésben foglaltak kivételével
nem helyezheto el.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI SZAKVELEMENY

(3) Az Ln-XII/Z jelG épitési dvezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket a 2.
melléklet 1. pontja tartalmazza.

(4) Az Ln-XII/Z épitési dvezet terliletén, kozterllet felé es6 rendeltetési egységekben csak
kozosségi, helyi lakossagot kozvetlenil kiszolgald szolgaltatd, valamint kiskereskedelem
funkciok helyezhetdk el.

(5) Zartsoru beépitési mdéd esetében az éplletek zart sora legaldbb 10 méteres
épulletkozzel megszakadhat. Amennyiben az épliletkoz terlilete két telekre esik, abbdl
legaldbb 3 méter széles résznek egy telekre kell esnie.

(6) Zartsord tombokon belll a telkek alatt, telekhatdrokon &thdzodo, szint alatti
teremgarazs létesithet a tlizrendészeti szabalyok betartasaval.

(7) Meglévo éplilet tetOterének, vagy lapostet6s épilet magastetds raépitésének uj, 6nalléd
rendeltetési egység kialakitasa céljabdl tervezett beépitése esetén, a tet6tér bruttd
alapteriletének minden teljes 80 m2-e utan egy rendeltetési egység létesithetd. Meglévd,
80 m2-nél kisebb bruttd alapterilet esetén egy (j rendeltetési egység hozhatd létre.

1. Virosias, jellemzéen zartsori beépitésii lakoteriilet (Ln-2/Z)

A B C D E F G H 1 I E L
L & t 3 & t 3 i i D a2 m r e r s g m‘ mpn:g'
seriilese | szelesséme | melvstme memelcs mdrmele | o, | omaEvobl | lemmumavobh | lemldzebd | lesmasvobib
) =) ] ) e i) B e B Bt
o) | )
24
Lo- 45 35 4 ek B -
Pl xwzz | 1] - S I IR Caa I Y5 I s
+(0.6)%*
24
Lo- 40 . 4 4t _ i
3. gmyzs | 1000 - - z s 35 0| Cose | 98 125 18
+{0,3)**
Ln- 2T
27 - e
4. XI1/Z6 1000 - - Z 60 20 100 +08* 03 125 18

* Kizarolag tetotér beepités és emeletraepités esetén.

=* Kizarolag az OTEK (illetre telepiilésrendezési szerzodésben rdgzitett) parkoloférchely szim feletti
parkold létesitésére valamint a rendeltetési egységekhez tartozo tarolok, gépészeti helviségek és ezekhez
szilkséges kozlekedo teriletek kialakitdsdra felhasznilhato szintteriilet, ha a helviség teljes eggszében az
eredeti terepszint alatt, ablak nelkiil epil.

% Csak mindkét oldalon zartsomian csatlakozo saroktelek esetén alkalmazhato.
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4. EPULETDIAGNOSZTIKAI MEGALLAPITASOK

A lakdépllet a szazadforduldhoz kozeli idopontban épllhetett hagyomanyos szerkezeti
rendszerben. Az utcafronti |dbazati és homlokzati részeken, az udvari |abazati és
homlokzati részeken a képoros vakolat helyenként csapadék és vizesedés okozta esztétikai
hibakkal rendelkezik (vakolatmallds, foltosodds, a vakolat taskasodasa). Az egyéb
szemrevételezhetd, ko6z6s tulajdonlU ingatlanrészek részben esztétikai hibakkal
rendelkeznek (vakolatmallds, foltosodas, a vakolat taskasodasa), részben megfeleld
allapotban vannak, jelent6sebb szerkezeti hibara utald jelek -egyszer(i szemrevételezés
alapjan- nem tapasztalhatok.

Megjegyezzliik, hogy az épllet pinceszinti terliletén gombafert6zés alakult kifert6z6
(kdnnyez6 gomba), amelyet a rendelkezésre allo informaciok alapjan, megsziintettek.

A padlastér természetben egy egységet képez, megkozelitése az 1. emeletet feldl
lehetséges. A fedélszék hagyomanyos acsszerkezetekkel késziilt székoszlopos-szelemenes
rendszerrel, melynek tartéelemeit részlegesen sem cserélték, javitds nyomai nem
latszanak. A padlason fogyasztasmérével kiépitett kozmUlcsatlakozasok nincsenek.
Természetes bevilagitast néhany tetdsikban elhelyezett bevilagité biztositja.

A Tarsashdaz ko6zbs tulajdonaban &all6 XX. (Padlastér) helyiség terilete a tervezett
megosztassal 3 kiilonalld teriletre kerdl kialakitasra:

1. 140 nm, UJITOK MERNOKIRODA KFT.

2. 37,5 nm, Kiraly Judit

3. 50 nm, Berky Tibor

Osszesen: 227,5 m2

A szdmitdsainkban a padlastér 2. jel(i terliletrészének alapteriletét vesszik figyelembe,
amely 37,50 m2.

Az éplletben feltdrdsokat, miUszeres vizsgalatot nem végeztiink, az alabbi
éplletdiagnosztikai megallapitasokat egyszerl szemrevételezés alapjan tettik.

A tetl ép, a haz ereszcsatorndja kiépitett, a felszini vizelvezetést biztositja. Az épllet utcai
és bels6 homlokzata nem részesllt jelent6sebb felGjitdsban az elmult idészakban,
vélelmezhet6en jelent6sebb szerkezeti hibaktdol mentes. A tartoszerkezeti elemek
aladducolassal nem rendelkeznek.

A padlastér m(iszaki allapotat a helyszini szemlén szemrevételezéssel vizsgaltuk meg. A
helyszini szemrevételezés soran lathatd volt, hogy a tetd tartdszerkezetei épek. A
szerkezeteken jelentésebb deformacio, egyéb lathatd karosodas nem észlelhet6.

A padlastér tervezett beépitése soran javasolt a tet6szerkezet és a zaréfodém
tartoszerkezeti és faanyagvédelmi vizsgalata. Az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasold tényezOkért (pl.: statikai problémak,
anyagkarosodasok, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) felelésséget nem
vallalunk. A padlastér beépitésénél szamolni kell a meglévd éplletszerkezetek esetleges
pétlasardl, illetve helyreallitasarol.

Statikai szakvélemény, faanyag vizsgalati szakvélemény, épitési tervdokumentacio, épitési
koltségvetés nem all rendelkezésre.
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5. AZ ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések, a TEGOVA Utmutato elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016),
a tébbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban el6irtaknak megfeleléen késziilnek.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit 6sszehasonlitja az adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szlikséges
kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok
adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval hatdroztam meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer
A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti
le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi
hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot
kell figyelembe venni.

5.1.3. Koltségalapu érték (netto potlasi érték) szamitasi moédszere

A koltségalapu érték (nettd-potlasi érték) - megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra -
el6allitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni
a felépitményhez tartozo foldterllet értékét.

Az eljaras altaldanos gyakorlata sordn els6 |épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatdrozni Ures, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetéen a hasonld
jellegli, azonos célra hasznalhatd épllet GjraelGallitasi (potlasi) értéke kerdl
megallapitasra. Ezt az értékelést végz6é altaldban az elmult idészakban meg-épitett
hasonlé funkciéju, volumen(, felszereltségl, ill. mas szempontbdl egyébként
0sszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitbipari
argyUjtemények, vagy koltségnormativak alapul vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetdéen harom dolog hatdrozza meg: a hely a tagabb és
szlikebb értelemben vett foldrajzi kdrnyezet, a miiszaki paraméterek, s hogy ezekkel
milyen szlkségletek elégitheték ki és milyen hatarokig, valamint a koézgazdasagi
kérnyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.
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Tapasztalati tény, hogy egy adott telepililésen belil annadl magasabb ingatlanforgalmi
értékkel taldlkozunk, minél nagyobb szamu a teleplilés népessége. A telepilésen belili
helyzet feltdrasdhoz meg kell ismerkedni az altalanos és a részletes rendezési tervekkel,
a kozlekedési helyzettel, a kozmuiellatottsag szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgaltatd
és a kulturalis infrastruktura jellemzGivel, a kbérnyezeti sajatossagokkal, az ingatlan egyedi
adottsagaival. A forgalmi érték az a (legnagyobb gyakorisaggal) pénzben kifejezett érték,
amelyrél nagy valoszinliséggel allithatd, hogy ezen 0&sszeget, vételarat tobben is
megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal
értékitélete egybeesik.

Amikor a forgalmi érték kifejezést hasznaljuk, mindig azt az allapotot feltételezziik, hogy
az ingatlant az eladd Ures, bekdltozhet6 allapotban a korabbi rendeltetésének megfelelGen
atadta a vevének.

A feladatnak megfeleléen a piaci érték alapu forgalmi értékelés 0sszehasonlitd
ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével tortént, mert a valds piaci forgalmi
értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel lehet kapni.
A f60 modszernek egyrészt a piaci érték alapu forgalmi érték megallapitas kerilt
kivalasztasra, melyben az 6sszehasonlitdsra nyilvanos hirdetési adatbazisokbdl szarmazoé
hasonld kialakitasu ingatlanok keriltek felhaszndlasra. Az érték meghatarozasdhoz a
kornyezd kertletek aktualis ingatlanpiaci adatai, valamint a helyszini szemle szolgaltattak
alapot. A vizsgalt padlastér esetében a becsilt bruttd alaptertileti mérettel szamoltunk,
tekintettel arra, hogy az 6sszehasonlité adatoknal is a brutto teriletet ismerjik.

Maradvanyelvii értékelés egy olyan befektetGi szempontbdl vizsgalt megkozelitést tikroz,
mely megmutatja, hogy az adott ingatlan a jovGbeni elérhet6 bevételek alapjan milyen
maximalt kiindulé értékkel rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert beépitetlen foldteriletek, padlasterek értékelésére szoktak
hasznalni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt tzleti tevékenység, és
ezaltal lehetségessé valik a beépitetlen terilet jelenlegi formajaban értékelni, Uzletileg
kovetve és optimalizalva a fejlesztés lehet0ségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével
a beépitetlen terllet — tovabbiakban mar beépitett ingatlan — piaci értéke megnd, mert az
Uj felhasznalasi formakra vald kereslet magasabb bevételt eredményez, mint az eredeti
forma.

A maradvanyértékelési mddszer a terlilet fejlesztett formajaban vald értékelésébdl all, és
ebbdl kell levonni az 6sszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési,
szakértdi, eladasi, ,fejlesztési profit”, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb
értékivé alakitsak az ingatlant. A végso piaci értékbdl torténd levonasok utan fennmaradé
maradvanyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztonek érdemes kifizetni a tertlet
atalakitasaért.
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6. A VIZSGALT KOZOS TULAIDONU HELYISEG ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A tetGszerkezet részét képezd egység onallé értékesitésére kinalati adat az internetes
adatbazisokban fellelhetd volt, ezért az épllet zaréfodéme felett taldlhatd padlastér
értékeléséhez a beépithetd padlasterekre vonatkoz6 6sszehasonlitdé adatokat hasznaltuk

fel.
Ertékelt Osszehasonlité adatok
Adatok: .
ingatlan adat 1. adat 2. adat 3. adat 4.
ingatlan Bp., XII.
elhelyezkedése: ker. Taltos Bp., XII. ker. Bp., II. ker. Bp., )gII. ker. Bp.,,II. ker.
u. 14. Maros u. Kleh u. Fény u.
ingatlan beépithetd beépithetd beépithets beépithetd beépithetd
megnevezése: padlastér padlastér padlastér padlastér padlastér
alapterillete (m?2) 37,50 91 407 430 409
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 25 000 000 132 000 000 | 129 000 000 115 000 000
kinalat /adasvétel ideje (év,ho) 2024 2024 2024 2024
failados alapar: 274 725 324 324 300 000 281 174
J'ag par: Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2
kinalat/eltelt id6 miatti korr. -10% -10% -10% -10%
médositott failagos alapar: 247 253 291 892 270 000 253 056
Jlag par: Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2
Osszehasonlitédshoz vett adatok révid leirdsa:
1. adat: Maros utcai tarsashaz padlastere
(forras: ingatlan.com/33843522)
2. adat: Zsigmond téren |évé tarsashaz padlastere
(forras: ingatlan.com/34063278)
3. adat: XII. kerllet KIéh utcai tarsashaz padlastere
(forras: ingatlan.com/33133186)
4. adat: II. kerllet Fény utcai tarsashaz padlastere
(forras: ingatlan.com/33951861)
Ertékmodosité tényezok adat 1. adat 2. adat 3. adat 4.
elhelyezkedés 0% -15% -10% -10%
hasznosithatdsaga 0% -20% -20% -20%
eltérd terileti méret -5% 10% 10% 10%
kilatas 0% 0% 0% 0%
jogi helyzet: pl. engedély 0% 0% 0% 0%
m{(iszaki allapot 0% 0% 0% 0%
korlatozottan forgalomképes -30% -30% -30% -30%
Osszes korrekcio: -35% -55% -50% -50%
Korrigalt failagos alapar: 160 714 131 351 135 000 125 516
gait fajlag par: Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2

Atlagar kerekitve:

139 194 Ft/m2

Ingatlan értéke kerekitve:

5100 000 Ft
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6.2. Maradvanyelvi értékelési modszer

A maradvanyelvl értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak koézil az
optimalis fejlesztés koltségigényét és prognosztizalhatd bevételét vizsgaljuk.

A  maradvany-érték maodszert els6sorban a beépitetlen, fejleszthetd teriletek
(foldterlletek, padlasterek, stb.) értékelésekor alkalmazzuk. Lényege, hogy a terileten a
vonatkozé hatdésagi elGirdasoknak megfeleld, legjobb hasznosulastu fejlesztés
megvaldsitasat feltételezziik. A fejlesztés koltségeit, érvényben Ilév6 koltségvetési
segédletek, illetve tapasztalati szamok alapjan hatarozzuk meg. Eredményét dsszevetjik
a létrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeadasabdl szamitott bevétellel, illetve
értékkel. A becsllt bevétel és raforditas kilonbozete (maradvanya) maga a fejlesztheto
tertlet (ingatlan) értéke.

A vizsgalt helyiségcsoport jelenleg hasznalaton kivil allé terlletek. Az értékeléshez
rendelkezésre allt a tarsashaz tet6tér beépitésére vonatkozo tervezett tervdokumentacio.
Az értékelésben tervezett fejlesztés szerint legfelsd lakasok felett talalhatd padlastér keril
beépitésre Ugy, hogy az épiletmagassagot nem novelik.

Tekintettel arra, hogy az értékelt padlastér az alatta 1évé magantulajdonban Iévé lakassal
kerll 6sszevonasra, emiatt a padlastér nyilt piacon torténd értékesitése nem valdsulhat
meg. A terlletrész korlatozottan forgalomképes jellege miatt a fejlesztési modellt elemz6
modszer alkalmazasatol eltekintlink.

7. KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértGi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan

értékeléséhez a kovetkezbket szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlan tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga kerdl
értékelésre a helyszini szemle id6épontjaban megismert készlltségben és allapotban.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl nincs tudomasunk, és
ezért felelésséget nem vallalunk;

- az értékelés kizarolag a tervezett beépitéssel érintett padlastér piaci értékének
becslésére vonatkozik, nem vizsgaltuk a kulon tulajdonU albetétek és mas k6z0s
tulajdonu részek jogi helyzetét és miszaki allapotat;

- a rendelkezésre allé iratok tanulmanyozasan tuilmenden jogi természetli vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztiink;

- az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte
stb.) felel6sséget nem vallalunk;

- a szakvéleményben megjelend Megbiz6é személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény
az informacidés onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrél, 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 kivil helyezésérdl széld
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeljlk;
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. a szakvéleményben megallapitott értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és
kizarélag az itt meghatarozott felhaszndlasi célra érvényesek. A szakvéleményben
rogzitett adatoknak a tényleges megvaldsitastol vald eltéréséért felelGsséget nem
vallalunk.

. all.oldalon, a 6.1 alatti 2. tablazatban alkalmazott "korlatozottan forgalomképes"
szempont hasznalatat és megallapitasat mint értékmddositd tényez6t az indokolja,
hogy a padlastér 6nallo, kilon tulajdond ingatlanként nem beépithetd, kizardlag az
alatta |évd lakasbdl, a lakas elvalaszthatatlan részeként, bels6 |épcs6n keresztil
kozelithet6 meg, ezért a fejlesztési modellt elemzd mddszer szamitasanak eredménye
ebben az esetben nem vehet6 figyelembe.

8. OSSZEGZES

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
modszerrel végeztik. el A kozvetlen 6sszehasonlitds altaldban megbizhatd képet ad a
vizsgdlt ingatlannak az ingatlanpiacon elérhetd aktualis arardl, a jelen értékelés targyat
képez6 beépitésre alkalmas padlastereket csekély szamban hirdetnek eladasra. A jelenlegi
gazdasagi és piaci viszonyok miatt ugy itéljik meg, hogy a feltételezett lakascélu
hasznositds és fejlesztésre alkalmassaga piaci 6sszehasonlitds eredménye figyelembe
vehet6. A maradvanyelvl értékelést nem alkalmaztuk, ennek oka, hogy nyilt piacon
torténo értékesitése nem valosul meg.

A szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan az aldbbiakat
allapitjuk meg.

Kiraly Judit (1038 Budapest, Dézsa Gy. ut 21.) megrendelésére készitett
szakvéleményben a targyi ingatlanokra vonatkozé dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok
alapjan megallapitasra keriil, hogy a 1123 Budapest, Taltos utca 14. szam alatt
talalhato, tarsashazi k6zos tulajdonu XX. padlastérbdél 37,50 nm nagysagu teriilet

2024.06.04.-i fordulénapra vonatkozé forgalmi (piaci) értéke:

5100 000 Ft,
azaz Otmillié-egyszazezer forint.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatarozasra.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a Tarsashdz kozos tulajdonat képezé XX.
szamuU padlastér 37,50 nm nagysagu tertletének forgalmi (piaci) értékének
meghatarozasara készult.

Budapest, 2026.01.05.

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Tarsashazi alapit6 okirat

Szintrajz

Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek
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Ingatlan leiré adatai

Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly
Budapest, Xl., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Ingatlan leiré adatai

2024.06.13

BUDAPEST XII.KER. Szektor: 61
Belteriilet 7841 helyrajzi szam Térképszelvény:

1123 BUDAPEST XII.KER. T&altos utca 14.

l. rész

1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

- Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi éplilet 2] 746 0.00

2.
Térsashaz
A foldrészlethez tartozé koézos tulajdon ban 4116 épliletrészeket és helyiségeket az alapité
okirat tartalmazza.




Az

Az
Az

Az

AZ

A Budapest XTT. Xer. Taltos u 14 sz.
alatti ingatlanon lévaé

lakdhaz

ALAPITS OKIRATA

ingatlan fekvése: Budapest,XII.keriilet
ingatlan tulajdoni lap szama : 679
ingatlan helyrajzi szama H 7841
ingatlan tulajdoni lapjainak szama: 14
ingatlan tulajdoncsa Budapest

Fovaros XII.ker Onkorminyzat

Készitette és ellenijegvezte :

dr.

Kofalvi Erzsébet

igyved
1055.Bp.V.,85zalay u 13.




TARSASNAYL TULAJLORT ALAPINS OXINAY

Altalanos rendelkezések:

A Budapest F&varos XII. keriileti Onkormanyzat 679 tul.lapon 7841
hrsz. alatt felvett,természetben a Budapest XII.,ker.Tdltos u
l4.sz. alatti a Budapest Fovaros XII. keriileti Onkormanyzat tu-
lajdondban 4116 h&zingatlant, mint az ingatlan tulajdonosa a
32\1969.<IX.30.> Korm.sz.r. 2.par. \2\ bek. alapjan az l.sz.
alatt mellékelt tervrajz,valamint a 2. sz. alatt mellékelt mii-
leiras alapjan

TARSASHAZZA

alakitja &t.

A tarsashaz Srodklakasai a jelen Alapité okirat rendelkezéseinek
megfelelden,mint drdklakdsok a kodzds tulajdonban maradé
telek,épiiletrész,berendezések és felszerelések kézés hasznalati
jogdval a kijeldlt elidegenitd szerv atjanm értékesitve, a vevdk
személyi tulajdondba keriilnek azzal,hogy a mindenkori tulajdonos-
tarsak egyméds kdzdtti viszonydt az 1977.évi 11.tvr. rendelkezései

€s az Alapitdé Okiratban foglaltak az aldbbiak szerint
szabAlyozzak: :

I1I. Kdzbs 6s kiildn tulajdon

A, K6z6s tulajdonba keriilé részek

A tulajdonostarsak k&zds tulajdondban maradnak az 1l.sz. alatti
terveken feltiintetett és a 2.sz. alatt mellékelt miiszaki
leirasban koriilirt telek és a kovetkezo
épitményrészek,berendezések és felszereldések:



IT.

L11.

IvV.

V.

VI.

VII.

VIII.

IX.

XI1.

XIT.

XTII.
XTIV.
Xv.
XVT.
XVII.
AVIIT.
XIX.

XX.

-

telek: 746 o2

alap, fliggtleges szevkezotek, felmend falak,plllérek,
lakds elvalasztd és hatiroldéd falak,kémények,

kdzbensd fodémek,burkolat nélkil,zarofodém burkolattal
egyéb szerkezetek ‘koszoruk,kivalték stb..),az cepilet
szigetelésel, lépcsok,

magastetd szerkezete és héjalasa,

teton kiviili kémények,kéményfedkévek,kéménysepr6 jar-
dak,

lakatos és asztalos szerkezetek a koz0s tulajdonu
helyiségekben,

" badogos és lakatos szerkezetek \kéményszegélyek, fal-

szegélyek, fliggderesz és lefolyd csatornak, tetokibiavdok
és tetdvilagitdé ablakok,ablakkdny®kleék \,

kiilsd homlokzatvakolat, labazat.homlokzatdiszek,burko
latok,kdzds helyiségek vakolatai és burkolatai,

elektromos bekdtés, elektromos fovezeték a kiildn tulaj-
doni illetdségek ledgazasaig,

vizbekdtés,vizdra,viz,-alap és felszalldvezetékek a kii
18n tulajdoni illetdségek ledgazasaig,

csatornabekdtés,csatorna alap és ejtdvezetékek a kiilon
tulajdoni illetdségek ledgazédsiig,

gazbekstés,giz fovezetés a kiilon tulajdoni illetdségek
fogyasztasmérsdijdig,

pincei tarolék,

pincei kdzlekeddk,
kapubejard,

lépcsthaz,

udvar,

fliiggéfolyosdé az I. emeleten,
léqudvar,

tetotér.



L xfilSn tulajdonba keriild részek:

Aotulajdonostarsak Kiide tuiaddonaba kociilonek - aint a Carsashiaz
culajdoni illetdségiik alkobd részei - 4 INWA. fejezetben felso-
rolt kozds tulajdonban mavadé vagyonreszek kézds hasznalatanak
jogaval egyiitt - természetben megosztva - az egyes épiiletrészek
tartozékaikkal,berendezéseikkel,felszareléseikkel egyiitt, a=z
albetétekben feltiintetett mddon, a kdvetkezik szerint:

1.\ A Fovarosi XII. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezi o

terveken 3. szammal 21851t Fsz.l.sz. lakas amely Aall:

eqy szoba,konyha,kamra,elészoba,fﬁrdészoba—WC,
helyiségekbdl,dsszesen: 24.01 m2 alapteriilettel,valamint a

kzds tulajdonban maradd vagyontargyakbél 760\10 000-ed tulajdoni
hanyadrész, az ujonnan nyitandé 679\1. tulajdoni lapon, 7841\a\1
hrsz.alatt.

2.\ A Fdvarosi XII. keriileti Onkorményzat tulajdonat képezi a
terveken 2. szammal jeldlt fsz.2.sz. lakas,amely all:
eqy szoba,elészoba,fﬁrdﬁszoba—wc,konyha helyiségekbtl, 8sszesen:
39,55 m2 alapteriilettel,valamint a k&zds tulajdonban maradé
vagyontdrgyakbél 683\10 000-ed tulajdoni hanyadrész, az ujonnan
nyitandé 679\2. tulajdoni lapon, 7841\A\2. hrsz.alatt.

3.\ A Fbvarosi XII. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezi a
terveken 3. szammal jeldlt fsz.3.sz. lakas amely &ll:

kettd szoba,hall,elészoba,fﬁrdészoba,WC,konyha,kamra,lomkamra,
helyiségekbdl,dsszesen: 76.49 m2 alapteriilettel,valamint

a kozds tulajdonban marads vagyontargyakbsl 1322\10 000-ed

tulajdoni hényadrész, az ujonnan nyitandd 679\3. tulajdoni lapon,
7841\A\3. hrsz.alatt.

4.\ A Fdvarosi XII. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezi a
terveken 4. szammal jeltlt fsz.4.sz. lakas amely &ll:

eqgy szoba,eldtér,mosdé-wC, helyiségekbdl,tsszesen: 20.51 m2
alapteriilettel,valamint a kdzds tulajdonban maradé vagyontargyak-
b6l 354\10 000-ed tulajdoni hadnyadrész, az ujonnan
nyitandé 679\4. tulajdoni lapon, 7841\A\4. hrsz.alatt.

5.\ A Fdvarosi XII. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezi a
terveken 5. szammal jeldlt fsz.S5.sz. lakias amely &ll:

egy szoba,flirdészoba-WC, konyha, helyiségekbdl,dsszesen: 30.47 m2
alapteriilettel,valamint a kd28s tulajdonban maradé vagyon-
targyakbdl 527\10 000-ed tulajdoni hanyadrész, az ujonnan nyi-
tandé 679\5. tulajdoni lapon, 7841\A\5. hrsz.alatt.

6.\ A Févarosi XII. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezi a
terveken 6. szammal jeldlt fsz.6.sz. lakis amely &ll:
egy szoba,konyha, fiirddszoba-WC, helyiségekbdl, Ssszesen:

30.29% m2? alapteriilettel,valamint a k&z8s tulajdonban
maradd vagyontdrgyakbsl 524\10 600-ed tulajdoni hédnyadrész, az
ujonnan nyitandé 679\6. tulajdoni lapon, 7841\A\6. hrsz.alatt.



7.\ A F8varosi XIT. keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezi a
Lorveken 7. szimmal jeldlt fsz.7.sz. lakas amely all:

Gy szoba,hall,konyha,kamra!elbszoba,fﬁrdészoba—wc,
helyiségekbdl,dsszesen: 42.10 m2 alapteriilettel, valamint a koués

tulajdonban marads vagyontargyakbol 728\10 000-ed tulajdont

hanyadrész, az ujonnan nyitands 679\7. tulajdoni lapon, 7841\A\7.
hrsz.alatt,

8.\ A Fdvarosi XII. keriloti Gnkormanyzat tulajdonat képezi a
terveken 8. szdmmal jeldlt T.emolet 1.sz. lakas amely a11:
ketto szoba,elbszoba,fﬁrdészoba—wc,konyha,kamra helyiségekbsl,
Osszesen: 55.65 m2 alapteriilettel ,valamint a koz6s tulajdonban
maradd vagyontargyakbél 362\10 000-ed tulajdoni hanyadrész, az
ujonnan nyitandé 679\8. tulajdoni lapon, 7841\A\8. hrsz.alatt .

9.\ A Fbvarosi XII. keriilet: Onkormanyzat tulajdonat képezi a
terveken 9. szAmmal jeldlt I.emelet. 2.sz. lakas amely all:

eqgy szoba,elészoba,fﬁrdﬁszobahwc,konyha helyiségekbdl,sszesen:
40.51 m2alapteriilettel,valamint a kozds tulajdonban maradd va-
gyontargyakbél 700\10 000-ed tulajdoni hdnyadrész, az ujonnan
nyitanddé 679\9. tulajdoni. lapon, 7841\A\9. hrsz.alatt.

10.\ A Févarosi XIT. keriileti Onkorményzat tulajdonat képezi a
terveken 10. szammal jeldlt I.emelet. 3.sz. lakds amely &11:
ketto szoba,hall,konyha,kamra,elﬁszoba,fﬁrdészoba,WC,
kézlekedd, lomkamra helyiségekb&dl,dsszesen: 77.23 m2
alapteriilettel,valamint a kozds tulajdonban marado
vagyontargyakbél 1335\10 000-ed tulajdoni hdnyadrész, az ujonnan
nyitandé 679\10. tulajdoni lapon, 7841\A\10. hrsz.alatt,

11.\ A F6vArosi XIT. keriilet) Onkorményzat tulajdondt képezi a
terveken 11. szammal jeldlt T.emelet. 4.sz. lakas amely Aall:
€gy szoba,fiirdSszoba-WC, lakdeldtar helyiségekbsl, 8sszesen:

vagyontargyakbsl 351\10 000-ed tulajdoni hényadrész, az ujonnan
nyitandd 679\11. tulajdoni lapon, 7841\A\11. hrsz.alatt.

12.\ A F6varosi XII. keriileti Onkorményzat tulajdondt képezi a
terveken 12. sziammal jeldlt I.emelet. 5.sz. lakas amely &l11:

eqy szoha,elétér—fézéfﬁlke,fﬁrdészoba—WC,lomkamra,
helyiségekbél,bsszesen: 30.16 m2 alapterlilettel,valamint a kizos
tulajdonban marads vagyontargyakb6l 521\10 000-ed tulajdoni
hinyadrész, az ujonnan nyitandé 679\12. tulajdoni lapon,
7841\A\12_. hrsz.alatt.

13.\ A F&varosi XII. keriileti Onkormdnyzat tulajdonat képezi a
terveken 13. sziammal jeldlt I.emelet. 6.s2z. lakas amely all:
eqy szoba,konyha,fﬁrdaszoba—wc,helyiségekbﬁl,asszesen: 30.43 m2

gyontargyakbél 526\10 000-ed tulajdoni hanyadrész, az ujonnan
nyitands 679\13. tulajdoni lapon, 7841\A\13. hrsz.alatt.



4.\ A FBvarosi XII. keriilebi Onkormanyzat tulajdonit képesi a

terveken 14, szdmmal jeldlt T.emelet. 7.sz. lakas amely All:

Y Szoba,elﬁszoba,fﬁrdﬁszaba—wﬂ,konyha,kamra,héléfﬂlke,
helyiségekbdl,dsszesen: 20.38 m2 alapteriilettel,valamint a kdzis
tulajdonban maraddé vagyontargyakbsl 707\10 000-ed tulaijdoni

hanyadrész, az ujonnan nyitandé 679\14. tulajdoni lapon,
7841\A\14. hrsz.alatt.

A tulajdonos az eldzdekben felsorolt 1.- 14.\ sorszammal jeldlt
tulajdoni illet&ségekre,

az eredeti jogcimek fenntartdasa

mellett, a Budapest Fdvaros XIT.kerx 6ukorményzata
tulajdonjogat kérik az ingatlannyilvantartédsba bejegyezni.

INGATLANNY ILVANTARTAS T RENDELKEZESEK.

Szerzddd felek megegyeznek abban,hogy a Fdvirosi Keriiletek
F6ldhivatalanal kérik és feltatlen beleegyezésiiket adjak
ahhoz, hogy a tadrsashazi tulajdon alapitasat az
ingatlannyilvantartasba bejegyezzék.

Ennek soran ;

a.\ a II\A. fejezetben foglaltaknak megfelelden a tarsashéz
kdzosséqi tulajdonban maradé épitményrészeit,
berendezéseit,felszereléseit a k6z6s telekkel egyiitt a tarsashaz
toérzslapijan,

b.\ a II\B. fejezetben felsorolt egyes lakasokat, és egyéb célra
sz0lgadlé helyiségeket, valamint a tdrzslapon nyilvantartott
ingatlanbél az egyes kiildntulajdoni illetdségek mindenkori
tulajdonosait megilletsd hanyadrészt, kiildn-kiildn kiildn lapokon,

az ingatlannyilvantartasba jegyezze be.

c.

A TULAJDONOSTARSAK EGYMASKOZTI RELSO VISZONYA

1.\ A tédrsashiztulaidon eqyséqe.

A tarsashadzban 16vd lakasok,és nem lakis céljéra szolgdld helyi-
ségek a tulajdonostarsak kiiléntulajdondban vannak.Az éplilet azon
részei,berendezései,felszerelései amelyek nincsenek
kiildntulajdonban,a tulajdonostarsak k&zds tulajdonat képezik.



Cgyszintén az 1ingatlan taelekvésze 1is
khzostulajdonat keépezi.

A tarsashazl Sroklakas, wvagy a hliildntulajdonban Tévd mas helyi-
ség, az ezekhez tartozo kodesistulajdonbdl riest résszel egyiitt, a
tulajdonost megillet& 6ndlld ingatlan.

. A Lu]_ajdonosok

Az Oroklakasok és a kiz8stulajdonban 1évd vagyonrészek eszmei
hanyada jogi egységet képez, amelyet csak egyiittesen lochet el-
idegeniteni., Megosztani, tulajdoni hdnyad valtozast végreha-
jtani, csak valamennyi tulajdonostars Altal elfogadott, alairt,
okiratba foglalt megdllapodas alapjan lehetséges.

2.\Birtoklas, hasznalat, rendelkezés joga ;
A tulajdonostarsakat a tdrsashdzi &roklakasra, helyiségre, meg-
illeti a birtoklds,hasznélat é&s rendelkezés joga.

A tulajdonostdrs a kiil®dn tulajdonaval és kiildntulajdonahoz ta-
rtozd kozos tulajdoni hanyaddal szabadon rendelkezik.

A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars Hnalldan is
felléphet.

3.\ A K828s tulaijdonban 1lévo telek, épiiletrészek birtoklasa,
hasznadlata, a hdz belsd rendije ;

Az épililethez tartozdé telek és a kdzdstulajdonban alls epiiletré-

szek birtoklasdra és hazndlatdra - a jogszabdlyok és hatésagi
rendelkezések keretei k&zdtt - a tulajdonostdrsak mindegyike
jogosult.

E jogat azonban egyilk tulajdonostdrs sem gyakorolhatja a tobbi
tulajdonostars joginak,vagy jogos érdekének sérelmére.

A tulajdonostarsak kozgyiilésen, tObbségi hatdrozattal, ettdl el-
térden is megadllapodhatnak. A telekrész,vagy valamely épiiletrész
kizdrélagos hasznalata nem valtoztat a vagyonrészek k&zos tulaj-
doni jellegén.

A kdzgyillés olyan hatdrozatot is hozhat, hogy ha valaki a tulaj-
doni hédnyaddt meghaladé telekrészt, vagy épliletrészt hasznil
kizdrélagosan, a tdbblethasznalatért, annak aranyaban, a
tulajdonostarsak részére téritést kell fizessen.

A haz belsd rendjét a kozilileti kezelésben 1évd hazingatlanokra
vonatkozd,mindenkor érvényes jogszabdlyok az irdanyadék. Ettsl
azonban a kozgyiilés tobbséqi hatdrozattal eltérhet.

4. \Epitkezés ;

A tulajdonostdrs az Srdklakdsban,helyiségben épitési munkdkat
végezhet. 'Ha a munka mdsik Srdklakds,vagy helyiség tulajdonosanak
jogadt,vagy jogos érdekét sérti, ki kell kérni annak eldzetes
hozzAjarulasat az épitkezéshez.

K6zdstulajdonban 1évé vagyonrészben épitkezni csak a tulajdo-
nostarsak tobbségének hozzidjaruldsaval lehet.



A K&zOs tulajdonban levo b

f__;:;fszere]_ések Fenntaridsaval b
roltségek viselése;

~ éoliletrészek, berendezdselk,

actag, felulitas stbh.\ 1410
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A tulajdonostarsak a k&zds tulajdonban 1évd épliletrészek fennt-
artasaval, karbantartdsaval, felujitasaval Jardé kdltségeket
tulajdoni hanyaduk szerint viselik.

A tulajdonostarsak a felujitidsi munkdk fedezetének biztositasara
felujitasi alapot képeznek.
A felujitasi alap mértékét a kizgyillés allapitja meq.

A tdrsashdzzal kapcsolatos egyéb k&z&s kiadasok

kezelési, lizemeltetési kdltség, koziizemi dijak stb.\ a tulajdo-
nostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terhelik.

6.\ Ordklakasok \ helviséaek )\ kdltségeinek viselése ;

A kiilon tulajdenban 1lévd ordklakdsok,helyiségek berendezésének,
felszerelésének karbantartasdval, felujitasaval, potlasaval,
fenntartasaval jard koltségek az drdklakds, helyiség mindenkori
tulajdononsat terhelik.

Ha a Jogszabdly egyes karbantartési,pdtlasi vaqgy egyéb
kételezettséget a lakas, helyiség bérlojének, hasznaldjanak a
terhére allapit meg, ezek teljesitéséért az Ordklakas,helyiség
tulajdonosa felelds abban az esetben, ha az érintett &rtklakas,
helyiség terhére megdllapitott kotelezettség érinti mas
oroklakas, helyiséqg,vagy kozts tulajdonban lévd épliletrésez,
berendezés allapotat.

Ha az érdekelt tulajdonostirs kdtelezettségét nem telijesiti és az
a tobki tulajdonostars érdekeit sérti, a szilikséges intézkedéseket
az érdekelt tulajdonostdrs terhére és kdltségére a kdzdsképviseld
megteheti.

7.\ A kzds kdltségek biztositdsa ;

-

A kozds kéltségek biztositdsdrol a tulajdonostdrsaknak kell
gondoskodni. Ennek Osszegét,esedékességét a kozgylilés allapitia
meg.

Barmely tulajdonostédrsnak kozos kdltség tartozdsaért a
tulajdonostdrs jogutddja,- é18k kozdtti jogutddlas esetén a
jogutéd a volt tulajdenostirssal egyetemlegesen felelds.

8.\ Az onkormanyzati tulajdon kezelésére,fenntartidsara vonatkozd
kiildn szabalvok:

Az onkorményzati tulajdon kezelésére vonatkozd jogszabidlyai
renelkezéseket és hatdsagl eldirdscokat, a tulajdonostarsak
kotelesek figyelembe venni és ahhoz alkalmazkodni.



A tarsashazkszdsség ligyeiben a tulajdonostarsak kdzgyiilése,
illetdleg a kdzds képviseld dént.

A kozgyiilés dont:

a.\ a k&zbs tulajdonban lévé épiilet, épliletrészek, berendezésck,
felszerelések karbantartisiradl, az ingatlan,éplilet felujitisardl,

b.\a tervben, kéltségvetésben meghatédrozott karbantartdsrél, kdzos
kételezettségek vallalasardél, a k&zds bevételek
felhasznaldsardl,a tulajdonostarsak &altal eszkozlendd
hozz&djaruldsrdl, a befizetések médjarél, esedékességérdl,

c.\ évkdzben a terven kiviil felmeriitt 100.000.- Ft-ot meghaladé
munkak elvégeztetésérdl \ ezen Ssszeghatart a kozgyililés t8bbségi
hatarozattal megvaltoztathatija 5,

d.\ a felujitasi alap képzésérsl é&s annak mértékérsl,
e.\ az épitkezésrsdl, ha az kdzgyiilési dontést igényel,
f.\ alapité okirat médositasarél,

g.\ a k&z8s tulajdon megsziintetésérsl,

h.\ az egész ingatlan elidegenitésérsl,

1.\ a jogszabalyi és hatésdgi rendelkezések keretei kozdtt, a
k6z6s tulajdonban allé épiiletrészek birtoklasardl, hasznalatardél
€s hasznositasardél, valamint a kdz8s tulajdonban 18vs telek, vagy
egy részének hasznositasardl,

j.\ a k&z8s képviseld megvalasztasardl,dijazdsardl,
visszahivdsarél, a kdz8s képviseld teenddirdl,

k.\ a k&zds képviseld &altal eldterjesztett kdltségvetés és
elszdmolds elfogadasarsél, szémvizsgald bizottsdg kijeldlésérsl,

1.\ azokrdl a kérdésekrol,amelyeket a kdzqgyililés sajat hataskdrébe
utal..

A kozgyllést - sziikséghez képest, de évente legalabb egy esetben
- a koézos képviseld kdteles Osszehivni.

A kdzgylilés Gsszehivasat fontos okbdl, barmelyik tulajdcnostars
kérheti.A kérelem nem teljesitése esetén a kbzgyiilést a
tulajdonostdrsak egyharmada &ltal megbizott személy hivja Bssze.

A kbzgylilésre a tulajdonosokat a napirend kdzlésével kell meghiv-
ni.

Az Osszehivas médjat \ levél, kérdzvény stb..\ a kdzgyiilés
allapitja megq.



A kozgylilés iddpont sl ugy kell megallapitani, hogy a meghivé a
Kozgylleést megeldzd 8 nappal Leayen kéubesitve.

A kozgyilés hatarozatképességéhez a tulajdonostdrsak - a
tulajdoni hanyaduk aranyaban szamitott - legalabb 2\3 részének a
jelente sziikséges.hA déntés a hanyadok,~ és nem a hanyadokat
képviseld tulajdonostiarsak szama - szerint tdrténik.

A kozgyiilésen a tulajdonostars meghatalmazottal képviseltetheti
magat.A meghatalmazdst irasba kell foglalni és a kdozgylilés
elndkének atadni.

Ha a kozgylilés hatarozatképtelen volt, 30 napen beliil ujabb
kézgylilést kell egybehivni,amely az egybegyiiltek szamara tekin-
tet nélkill, a korabbi kdzgylilés napirendjére tiizétt ftargyak
tekintetében, hatarozatképes.

A kozgyiilés hatarozatait sz0tobbséggel hozza, -kivéve ha
- a tarsashéazrél szols jogszabaly,vagy

- a Jelen alapité okirat

ettol eltérden rendelkezik.

r

A szavazat joga a tulajdonostarsakat hanyaduk szerint illeti meqg.
Szavazategyenldség esetén - a kézgylilés altal a tulajdonesok
koziil esetenként megvalasztott kdzgylilési elndk szavazata dont.

A kdzgyiilésrsl jegyzdkdnyvet kell késziteni, illetve vezetni.
A jegyzBkdnyv hitelesitésére két tulajdonostarsat kell felkérni.

A hatarozatokat irdsba kell foglalni.
A hatdrozat kézzétételének modjat a kdzgyiilés dllapitja meg.

Egyhangid hatarozat sziikséges;

1.\ az alapité okirat médositéasahoz,
2.\ az ingtlan teljes feldjitasihoz,
3.\ a kd8z8s tulajdon megsziintetéséhez,
4.\ az egész ingatlan megterheléséhez.

Ha a kdzgyiilés hatarozata Jjogszabalyt, vagy az alapité okirat
rendelkezéseit megsérti,illetve a hatarozat a kisebbség sérel-
mével jar, a hatdrozat érvénytelenségének megallapitasa iradnt - a
hatarozat meghozataldtsl szimitott 60 napon beliil - barmelyik
tulajdonostars a birdsdghoz fordulhat.

A birdsdgi eljards a hatarozat vérehajtdsdra nem bir halaszté

hatdllyal,de a birésag a hatarozat végrehajtasit kérelemre,
felfliggesztheti.

A hatarozat meghozatalakor, azzal egyiddben, ki kell mondani a
megtamadasi hataridd kezdetét.

A kOzds képviseld a tavollevs tulajdonostarsakat haladéktalanul
értesiteni kdteles a meghozott hatdrozatokrdl és azokat hitel-
térdemld médon kézbesiteni kell.
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A kozgylilésen jelen nem 1lévi és ott magat meghatalmazottal sem
képviseltetd tulajdonostarsat a részére kézbesitett hatarozattal

szemben, annak kézheuzvételsts] szamitott 60 napon beliil, meg-
illeti a biréi ut.

10.\ Kbdz3s képviseld.

A kd28s iigyek vitelére k&z38s képviseldt kell vilasztani.
A kozd képviseldt a kézgyiilés szavazattobbséggel valasztia meg. A

kGzgylilés hataskdrébe nem tartozé dgyekben a k&zds képviseld
dént.

A képviseld a két kdzqyiilés kdzdtt végzett munkajardl a kdzgyli-
lésnek kdteles beszamolni.

A kozds képviseldt a kdzgylilés barmikor visszahivhatija.

A k8258 képviseld kdteles a tarsashaz egész évi gazdalkoddsarél
tervet, koltségvetést késziteni,illetdleqg a gazdasagi év végével
elszamolast késziteni..

A k62065 képviseld részére, tisztének ellatdsdért, a kdzgylilés
dijazast allapithat meg.A kozds képviseld dijazasat,készkiadasait
a tdrsashdz kdltségének terhére kell elszamolni.

A kézds képviseld hataskdrébe tartozik kilondsen a k&zds tulaij-
donban 4116 f&ldrészlet, eépitményreészek, berendezések, felszere-
lések fenntartasdval, karbantartasaval kapcsolatos iigyeknek az
intézése, amelyek nem tartoznak a kozgyiilés hataskorébe.

A k$2z0s képviseld kdteles az alapité okirat szerint a kdzbsséget
megilletd kdvetelések beszedésérsl gondoskodni .

A k&zbs képvisels az egyes tulajdonosoktdl utasitast elfogadni
nem kételes, kivdnsdgaikat meghallgatja és amennyiben azok nem
ellentétesek a kdzdsséqg eérdekével, a lehetdségekhez képest,
teljesiti.

A koz0s képviseld intézkedései ellen a tulajdonostars a
k6zgyliléshez fordulhat, amely a megpanaszolt k&zds képviselsi
intézkedést megvaltoztathatija.

A k&zOs képviseld kdteles évente a szamadédsokat lezdrni, és a
szamadadsokat igazold okiratba a tulajdonostarsaknak betekintést
engedni, vagy azokrdl miasolat készitését engedélyezni.

A kdzgylilés szamvizsgalsé bizottsagot is valaszthat.

A szamadasnak fel kell 8lelni. agz Osszes bevételeket és kiadiso—-
kat, a bevételi forrésokat, - kiilondsen a tulajdonostarsak altal
befizetett hozzdjarulasok Osszegét - és az ezekbdl fennillé
hatralékot, tovabba a kiadisok részletezését.
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* oszamaddsok jovahacvina s o kBabs képvisels részére az ese
leges felmentvény megadisa targydban a minden évben ké&telezd
megtartandé kdzgylilés hataroz.

A k&z0s képvisels kepviseli a tarsashdzktzdsséget harmadik s

mélyekkel szemben, valawmint birdsdgok, hatdsdgok és mas szerv
elott,
A kéz6s képviseld - a tarsashidz ligyeiben eljdrva - a tulajd

nostarsak nevében Jogokat szerezhet és kdtelezettséget vallalha

A kGzds képviseld emlitett jogdnak korlatozasa harmadik sz
mélyekkel szemben hatalytalan.

A kbz8s képviseld Képviseli a térsashézkﬁzésséget az alapi
okiratban, wvalamint = kSzgylilési hatarozatban kdtelezettséget r
teljesitd tulajdonostars ellen inditott birésagi eljdrasba
valamint akkor is, na valamelyik tulajdonostirs a kézgyiilési b
tarozat érvénytelenséqgdanek megallapitdsa irdnt pert inditott.

Ha a tarsashéaz hazfeligyelst,hdztakaritot biz meg, vagy alka
maz, azok munkdltatdja a kézos képvisels.

Egyéb rendelkezések.

A tarsashdz a mindenkor €rvényes jogszabalyok alapjan

alapokat képez.

A tarsashaz tulaijdon megsziintetését be kell jelenteni az inge
lannyilvantartast Véqgzd szervnek.

A tarsashdztulajdonra az 1977.&vi ll.sz. tvr., valamint a jel
alapité okiratban nem szabalyozott kérdésekben, a Polgari T -

vénykdnyv rendelkezéseit kell figyelembe venni.

A tarsasdhaz kozgyiilése mas kérdésekben is kikdtheti a kGzgyi?l :

hatasksreét,

Az alapité okirat hatdlya kiterjed a tarsashaz mindenkori tul:
donosaira, illetdleg jogutddaira is.

A jelen alapité okirat és az ezt esetleq megviltoztats késdi
okirat rendelkezései a tulajdonostarsak jogqutddait is kGtelezil

A tulajdonostdrsak kiotelezik magukat,hogy a jelen okiratb

ikkal, alkalmazottaikkal,lakasaik bérléival, hasznalédival st

is betartatjak, amire nézve egymassal szemben kbtelezettséc
vallalnak.

12

g O

Ln
foglaltakat nem csak maguk tartjdk be, hanem azt hozzatartor |

-

ok



Zzen alaplto cokiraiof a s2000800 felek elolvasas és megmagya:r z4s
‘utan, mint akaratukkal mindenben ngyezdt,

helybenhagyélaq alairtak.

A jelen okirat tulajdonatruhazasra QEﬁM;gééﬁlt igy 111 ték
kiszabdsnak helye nincs. A

Budapest, 1993. dec. hé 8. napjan.

T e e e e e e e

Budapest Fovaros XIT. keriileti

Onkormidnyzat képviseldje

Készitette és ell lenjeqyezte -

x

dr. Kéfalvi Erzsébet ligyvéd
lo55. Budapest, V.
Szalay u 13.
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Maganszemély

ingatlan.com
+36 70 903 8849
Budapest XIll. kertlet, Maros utca
Elado lakoteriilet
Ar Alapterilet Telektertlet Szobak

25 milli6 Ft 91m? 91m? 1
Kilatas nincs megadva Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva

Csatorna nincs megadva

Viz nincs megadva

Varosmajor kdzvetlen szomszédsagaban, Széll Kalman tértél 3 percre beépitésre vard padlastér. A
padlas alapteriilete 91 nm. A hazban uj lift Gzemel.

Figyelem! Szintén eladd a padlastér melletti bels6 kétszintes lakas, amellyel a padlastér igény szerint
egybenyithato.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33843522) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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° EGTAJAK Ingatlanpont Jll ingatkenpont
Ingatlan.Com Ingatlanforgalmaz¢ Bt. -

+36 70 393 4186

Budapest Il. kerilet, Zsigmond tér

Eladé lakéteriilet

Ar Telekterulet
132 millié Ft 407 m?
Kilatas nincs megadva Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

Kivalo befektetési lehetéség Budapest 2. keriiletében a Zsigmond tér kozelében!

Elado jo allapotu, 3 emeletes tarsashaz tet6tere a Duna parton, brutté 407, netté 320nm. Két harom
nagyobb vagy akar tobb studio lakas alakithato ki dunai panoramaval. A vételarbol lift beépitését
tervezik a tulajdonosok. Varom a hivasat a hét minden napjan. Referenciaszam: M216537.




Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34063278) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.



Moldvan Erika
Prémium ingatlanok

ingatlan.com

£ Ellendrzétt Partner

Budapest Il. kerlilet, Fény utca

Eladé lakoteriilet
Ar Telekteriilet
15 millié Ft 409 m?
Kilatas panoramas Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

KIZAROLAG KINALATOMBAN!

2 ker. Mammut mellett, eladé egy brutté 409nm-es tet6tér, mely befekteték szamara sok lehet6séget
tartogat magaban, akar nagyméret( luxus lakasokban gondolkodik, akar kisebb 40-60nm-es lakasok
kialakitasasban.

A jelenlegi tulajdonos maganszemély, 1/1-es tulajdonoban , tehermentes.

Jelenleg a hazban nincs lift, igy ezt a jovoben tulajdonosnak kell kiépitenie.

Epitési tervek, valamint jogerés épitési engedély nincs!



Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33951861) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.



Maganszemély

ingatlan.com
+36 20 582 7399
XIll. kertlet, Kléh Istvan utca
Eladé lakoteriilet
Ar Alapterllet TelekterUlet Szobak
129 millié Ft
2 2
319,440 ezer € 300m 300 m 10

Kilatas panoramas Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva

Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

Eladé tarsashazi padlastér a 1126 Bp, Kléh I. utcaban

Egy Kléh I. utcai tarsashaz el kivanja adni az épllet brutté kb 430 m2-es padlasterét, ahol legfeljebb 3
lakds alakithato ki 6sszesen legfeljebb nettd 300 m2 hasznos alapteriilettel. Az utca csendes, fakkal
ovezett, rendkivil el6nyos elhelyezkedéssel rendelkezik. MOM Park, iskola, évoda, szupermarket, piac
5-10 perc séta tavolsagban.

A tarsashaz olyan vallalkozok megkeresését varja, akik a padlastérért cserébe vallaljak a tet6téren
lakdsok kialakitasat, a tetd cseréjét, az éplilet kiilsé felujitasat, esetlegesen lift kiépitését és a munkak
értékének levondsa utan a maradék vételar kifizetését.

A megkereseést kovetéen az onkormanyzat véleménye a beépithetdségrol, épitészeti szakvélemény
valamint a részletes ajanlattételi felhivas megkildésre keriil az érdekl6d6knek. Ezek atnézését
kovet6en van mod megtekinteni az ingatlant és késébb ajanlatot tenni, valamint a szerzédés részleteit
kidolgozni.

Varom megkeresésiiket a megadott telefonszamon.

KEREM, HOGY UGYNOKOK NE KERESSENEK! UGYNOKOKNEK AZONNAL LE FOGOM TENNI A
TELEFONT, NEKIK SEMMILYEN KERDESRE VAGY FELVETESRE NEM FOGOK REAGALNI!



Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33133186) talalhaté "Bejelentem" ikonra kattintva.



