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VAGYONÉRTÉKELÉSI ÖSSZEFOGLALÓ  
 

1123  Budapest ,  Tá l tos  u tca  14 .  szám a lat t  ta lá lható ,   

társasház i  közös  tu la jdonú  XX.  pad lástérből  

50  nm nagyságú  terü let  forgalmi  (p iac i)  ér tékének  
meghatározásáró l  

 

 

Ingatlan címe (tulajdoni lap szerint) : 1123 Budapest, Táltos utca 14. 

Helyrajzi száma : 7841 

Ingatlan megnevezése : XX. padlástér 

Ingatlan jelenlegi hasznosítása : padlástér 

Értékelt terület nagysága : 37,50 nm  

Az értékelés célja : értékesítés előkészítése céljából 

Értékelés alkalmazott módszere : piaci összehasonlító- és maradványelvű módszer 

 

Király Judit (1038 Budapest, Dózsa Gy. út 21.) megrendelésére készített szakvéleményben 
a tárgyi ingatlanokra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmányozása után, 
a helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján megállapításra kerül, hogy a 1123 

Budapest, Táltos utca 14. szám alatt található, társasházi közös tulajdonú XX. padlástérből 
37,50 nm nagyságú terület 2024.06.04.-i fordulónapra vonatkozó forgalmi (piaci) értéke: 
 

5 100 000 Ft,  

azaz Ötmillió-egyszázezer forint. 
 

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.  
Az ingatlan értékesítése esetén, a vételár számviteli elszámolásánál az itt megállapított 
forgalmi (piaci) értéket általános forgalmi adót tartalmazó, bruttó értéknek kell tekinteni. 
 

A tudomásunkra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmát bizalmasan kezeljük, 
felelősségünk a megbízóval szembeni felelősségre korlátozódik. 
 

A helyszíni szemle időpontja:  2024.06.03. 

A szakvélemény fordulónapja:  2026.01.05. 

Forgalomképesség értékelése: korlátozottan forgalomképes 

A szakvélemény érvényessége: 6 hónap 

 

Budapest, 2026.01.05. 

 

  Berecz Tamás 

  ingatlanvagyon-értékelő  

(PMIK 1590/2008) 

  ESTIMATE PRO Kft 
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1. MEGBÍZÁS  
 

Király Judit (1038 Budapest, Dózsa Gy. út 21.) mint Megbízó, ingatlanforgalmi szakértő 
vélemény elkészítésével bízta meg fel ESTIMATE PRO Kft. (1041 Budapest, Kossuth u. 68.) 

képviseletében Berecz Tamás ingatlanvagyon-értékelőt értékbecslés megrendelésével. 
Megrendelés alapján Társaságunk meghatározta a megbízás szerinti ingatlan forgalmi 

(piaci) értékét.  
 

Az értékelés célja: gazdasági döntéselőkészítéshez az érintett közös tulajdonú 
helyiségcsoport értékesítéséhez.  
 

Az értékelés tárgya: 1123 Budapest, Táltos utca 14. szám alatt található, társasházi közös 
tulajdonú XX. padlástérből 37,50 nm nagyságú területe. 
 

 

2. SZAKÉRTŐI VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

 

Az értékelés folyamán helyszíni szemlére került sor, továbbá megvizsgálásra kerültek az 
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre álló, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez 
csatolt dokumentumok.  

 

Az ingatlan értékelésénél a következő főbb jogszabálykeretek és iránymutatások kerültek 
figyelembe vételre: 

− 1997. évi LXXVIII. tv. az épített környezet alakításáról és védelméről 
− 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az országos településrendezési és építési 

követelményekről  
− 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 

− TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Európai Gazdasági 
Közösség tagállamaiban működő Vagyonértékelők Szervezetének „Állóeszköz 
Értékelési Útmutató”-ja alapján összeállított (EVS) irányelvek. 

 

A helyszíni szemle során a szóban forgó ingatlan területe részletesen bejárásra került. A 
helyszínen a padlástér adottságait, környezetét és más értékbefolyásoló tényezőket 
megvizsgáltuk. A közös tulajdonú helyiség egyes részleteiről fényképfelvételeket 
készítettünk, amelyek az ingatlanforgalmi szakértői vélemény mellékletébe csatoltunk.  
 

Az értékelés elvégzésekor a hasonló típusú és jellegű ingatlan általános piaci helyzete, 
valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyok is megvizsgálásra kerültek. 
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3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

 

3.1. Ingatlan-nyilvántartás 

 

Az értékelésben a 1123 Budapest, Táltos utca 14. szám alatt található Társasház közös 
tulajdonát képező XX. Padlástér kijelölt területrésze került vizsgálatra (helyrajzi szám: 
7841). Az ingatlan azonosításához az ingatlan Földhivatali leíró lapját használtuk fel.  

 

 
 

 

3.2. Az ingatlan környezete, elhelyezkedése 

 

Budapest XII. kerülete a budai oldalon, főként hegyvidéki területeken fekszik. Északról a 
II. kerület, keletről az I. kerület, délről a XI. kerület, nyugatról pedig Budakeszi és Budaörs 
határolja. A vizsgált ingatlan a kerület Istenhegy városrészén található, A kerületrész a 
Budai-hegyek koszorújában fekszik, autóval és tömegközlekedési eszközzel is jól 
megközelíthető. A terület rendkívül gazdag séta-, kiránduló-, és túralehetőségekben. 
Közelben található a Jókai kert, a Városmajor és Zugligeti libegő. 
 

A 21-es busz Csillebérc – Széll Kálmán tér, a 212-es busz a Svábhegy – Normafa – Boráros 
tér útvonalak érintésével segíti a közlekedést. A kerületrész épületeinek megjelenése, 
homlokzata, állapota igen eltérő, nagy számban találhatóak itt műemlékek és védett 

épületek. A terület könnyen megközelíthető tömegközlekedéssel és autóval, a közterületen 
való parkolás megoldott. 
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A környező utcákban számtalan üzlet, iroda található a többszintes társasházakban. Az 
épület zártsorú elhelyezkedésű, hasonló jellegű, kialakítású lakóházak között helyezkedik 
el. Az ingatlan környezetében a közműszolgáltatók hálózataira rácsatlakozási lehetőség 
biztosított. Az ingatlant megközelíteni szabályozott, kiépített, szilárd burkolattal ellátott 
utakon keresztül lehetséges. Az infrastrukturális ellátottság kiváló, az alap- és 
szakszolgáltatást biztosító üzletek és közintézmények az ingatlan 500-800 méteres 
körzetében hiánytalanul elérhetőek.  
 

 

3.3. Az épület általános jellemzése 

 

Épület típusa, elrendezése 
(szintek): 

Az épület 1 belső udvaros, 1 lépcsőházas, pince + földszint 
+ 1 emelet + padlástér kialakítású.  
 

Közművek (telken belül): Telek területén belül a közműrendszerek hiánytalanul 
kiépítettek. 

 

Alapozás:   Tégla és terméskő sávalap, szigetelés nélkül. 
 

Teherhordó szerkezet: Hagyományos építési móddal épült tégla falazat, 
feltételezhetően a közbenső födém acélgerendás födém, a 

zárófödém fa gerendás. 

 

Tetőszerkezete, fedése: Ácsolt fa szerkezetes magas tető, héjalása cserép. 

 

Épület homlokzata: Vakolt és téglaburkolattal díszített a homlokzat. A vakolat 

helyenként csapadék okozta esztétikai hibákkal rendelkezik 
(foltosodás, vakolat táskásodása). 
 

Csapadékvíz-elvezetés: 
 

Az épületen csapadékvíz-elvezető eresz- és lefolyó 
rendszer található, amely megfelelően biztosítja a 
csapadékvíz elvezetését. 

 

 

Helyi építési szabályzat: 
 

 Budapest Főváros XII. kerület Hegyvidéki Önkormányzat Képviselő-testületének 1/2018. 
(II. 28.) önkormányzati rendelete a Testnevelési Egyetem és környékének Kerületi Építési 
Szabályzatáról  
 

20. Nagyvárosias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterület (Ln-XII/Z)  

20. §  
(1) Új beépítés esetén járműtároló önálló épületben nem helyezhető el. Meglévő beépítés 
kiegészítéseként telkenként csak egy járműtároló épület helyezhető el.  

(2) A főfunkciót kiszolgáló egyéb önálló épület az (1) bekezdésben foglaltak kivételével 
nem helyezhető el.  
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(3) Az Ln-XII/Z jelű építési övezetekre vonatkozó szabályozási határértékeket a 2. 
melléklet 1. pontja tartalmazza.  

(4) Az Ln-XII/Z építési övezet területén, közterület felé eső rendeltetési egységekben csak 
közösségi, helyi lakosságot közvetlenül kiszolgáló szolgáltató, valamint kiskereskedelem 
funkciók helyezhetők el.  

(5) Zártsorú beépítési mód esetében az épületek zárt sora legalább 10 méteres 
épületközzel megszakadhat. Amennyiben az épületköz területe két telekre esik, abból 
legalább 3 méter széles résznek egy telekre kell esnie.  

(6) Zártsorú tömbökön belül a telkek alatt, telekhatárokon áthúzódó, szint alatti 
teremgarázs létesíthető a tűzrendészeti szabályok betartásával.  

(7) Meglévő épület tetőterének, vagy lapostetős épület magastetős ráépítésének új, önálló 
rendeltetési egység kialakítása céljából tervezett beépítése esetén, a tetőtér bruttó 
alapterületének minden teljes 80 m2-e után egy rendeltetési egység létesíthető. Meglévő, 
80 m2-nél kisebb bruttó alapterület esetén egy új rendeltetési egység hozható létre.  
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4. ÉPÜLETDIAGNOSZTIKAI MEGÁLLAPÍTÁSOK 

 

A lakóépület a századfordulóhoz közeli időpontban épülhetett hagyományos szerkezeti 
rendszerben. Az utcafronti lábazati és homlokzati részeken, az udvari lábazati és 
homlokzati részeken a kőporos vakolat helyenként csapadék és vizesedés okozta esztétikai 
hibákkal rendelkezik (vakolatmállás, foltosodás, a vakolat táskásodása). Az egyéb 
szemrevételezhető, közös tulajdonú ingatlanrészek részben esztétikai hibákkal 
rendelkeznek (vakolatmállás, foltosodás, a vakolat táskásodása), részben megfelelő 
állapotban vannak, jelentősebb szerkezeti hibára utaló jelek -egyszerű szemrevételezés 
alapján- nem tapasztalhatók.  
Megjegyezzük, hogy az épület pinceszinti területén gombafertőzés alakult kifertőző 
(könnyező gomba), amelyet a rendelkezésre álló információk alapján, megszüntettek. 
 

A padlástér természetben egy egységet képez, megközelítése az 1. emeletet felől 
lehetséges. A fedélszék hagyományos ácsszerkezetekkel készült székoszlopos-szelemenes 

rendszerrel, melynek tartóelemeit részlegesen sem cserélték, javítás nyomai nem 
látszanak. A padláson fogyasztásmérővel kiépített közműcsatlakozások nincsenek. 
Természetes bevilágítást néhány tetősíkban elhelyezett bevilágító biztosítja.  
 

A Társasház közös tulajdonában álló XX. (Padlástér) helyiség területe a tervezett 
megosztással 3 különálló területre kerül kialakításra: 
 1. 140 nm, ÚJÍTÓK MÉRNÖKIRODA KFT. 
 2. 37,5 nm, Király Judit 
 3. 50 nm, Berky Tibor 

 Összesen: 227,5 m2 

 

A számításainkban a padlástér 2. jelű területrészének alapterületét vesszük figyelembe, 
amely 37,50 m². 
 

Az épületben feltárásokat, műszeres vizsgálatot nem végeztünk, az alábbi 
épületdiagnosztikai megállapításokat egyszerű szemrevételezés alapján tettük. 
A tető ép, a ház ereszcsatornája kiépített, a felszíni vízelvezetést biztosítja. Az épület utcai 
és belső homlokzata nem részesült jelentősebb felújításban az elmúlt időszakban, 
vélelmezhetően jelentősebb szerkezeti hibáktól mentes. A tartószerkezeti elemek 

aládúcolással nem rendelkeznek.  
 

A padlástér műszaki állapotát a helyszíni szemlén szemrevételezéssel vizsgáltuk meg. A 
helyszíni szemrevételezés során látható volt, hogy a tető tartószerkezetei épek. A 
szerkezeteken jelentősebb deformáció, egyéb látható károsodás nem észlelhető.  
 

A padlástér tervezett beépítése során javasolt a tetőszerkezet és a zárófödém 
tartószerkezeti és faanyagvédelmi vizsgálata. Az esetlegesen fennálló, de érzékszervi 
vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért (pl.: statikai problémák, 
anyagkárosodások, környezetre ártalmas anyagok jelenléte stb.) felelősséget nem 
vállalunk. A padlástér beépítésénél számolni kell a meglévő épületszerkezetek esetleges 
pótlásáról, illetve helyreállításáról. 
Statikai szakvélemény, faanyag vizsgálati szakvélemény, építési tervdokumentáció, építési 
költségvetés nem áll rendelkezésre. 
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5. AZ ÉRTÉKELÉS 

 

5.1. Az értékelés módszere 

 

Az értékbecslések, a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS 2003-2016), 

a többször módosított 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb 
jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 
 

5.1.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Olyan eljárás, melynek során az értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő ingatlan 
elemeit összehasonlítja az adott körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre 
felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapján szükséges 
kiigazításokat. Minél közvetlenebb összehasonlításra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél használják, amelyeknek van jellemző piaci 
forgalmuk. Pld.: családi házak, öröklakások, telkek, stb. 
Az értéket az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok 
adásvételi/kínálati adatainak felhasználásával határoztam meg. 

 

5.1.2. A hozamszámításon alapuló értékelési módszer 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek 
megszerzése érdekében felmerülő kiadásoknak a különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti 
le az értéket. Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke 
annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek jelenértéke. 
 

Az érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor, ha a jelenlegi 
használat nem azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot 
kell figyelembe venni. 

 

5.1.3. Költségalapú érték (nettó pótlási érték) számítási módszere 

A költségalapú érték (nettó-pótlási érték) - megközelítés lényege, hogy az ingatlan újra - 
előállítási költségéből le kell vonni az idő múlása miatti avulást, majd ehhez kell hozzáadni 
a felépítményhez tartozó földterület értékét. 
Az eljárás általános gyakorlata során első lépésként az ingatlan telkének értékét kell 
meghatározni üres, fejlesztésre alkalmas állapotot feltételezve. Ezt követően a hasonló 
jellegű, azonos célra használható épület újraelőállítási (pótlási) értéke kerül 
megállapításra. Ezt az értékelést végző általában az elmúlt időszakban meg-épített 
hasonló funkciójú, volumenű, felszereltségű, ill. más szempontból egyébként 
összehasonlítható ingatlanok tényleges beruházási költségei, illetve publikus építőipari 
árgyűjtemények, vagy költségnormatívák alapul vételével állapítja meg. 
Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés.  
 

5.2. Az értékelési módszerek kiválasztása 

 

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetően három dolog határozza meg: a hely a tágabb és 
szűkebb értelemben vett földrajzi környezet, a műszaki paraméterek, s hogy ezekkel 
milyen szükségletek elégíthetők ki és milyen határokig, valamint a közgazdasági 
környezet, a kereslet és a kínálat viszonya.  
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Tapasztalati tény, hogy egy adott településen belül annál magasabb ingatlanforgalmi 
értékkel találkozunk, minél nagyobb számú a település népessége. A településen belüli 
helyzet feltárásához meg kell ismerkedni az általános és a részletes rendezési tervekkel, 

a közlekedési helyzettel, a közműellátottság színvonalával, a kereskedelmi, a szolgáltató 
és a kulturális infrastruktúra jellemzőivel, a környezeti sajátosságokkal, az ingatlan egyedi 
adottságaival. A forgalmi érték az a (legnagyobb gyakorisággal) pénzben kifejezett érték, 
amelyről nagy valószínűséggel állítható, hogy ezen összeget, vételárat többen is 
megfizetnék az adott ingatlanért, vagyis az a határérték, ahol a kínálati és keresleti oldal 
értékítélete egybeesik.  
Amikor a forgalmi érték kifejezést használjuk, mindig azt az állapotot feltételezzük, hogy 
az ingatlant az eladó üres, beköltözhető állapotban a korábbi rendeltetésének megfelelően 
átadta a vevőnek.  
 

A feladatnak megfelelően a piaci érték alapú forgalmi értékelés összehasonlító 
ingatlanpiaci adatok felhasználásával és elemzésével történt, mert a valós piaci forgalmi 
értéket leginkább a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszerrel lehet kapni. 
A fő módszernek egyrészt a piaci érték alapú forgalmi érték megállapítás került 
kiválasztásra, melyben az összehasonlításra nyilvános hirdetési adatbázisokból származó 
hasonló kialakítású ingatlanok kerültek felhasználásra. Az érték meghatározásához a 
környező kerületek aktuális ingatlanpiaci adatai, valamint a helyszíni szemle szolgáltattak 
alapot. A vizsgált padlástér esetében a becsült bruttó alapterületi mérettel számoltunk, 
tekintettel arra, hogy az összehasonlító adatoknál is a bruttó területet ismerjük. 
 

Maradványelvű értékelés egy olyan befektetői szempontból vizsgált megközelítést tükröz, 
mely megmutatja, hogy az adott ingatlan a jövőbeni elérhető bevételek alapján milyen 
maximált kiinduló értékkel rendelkezhet. 
A maradványérték módszert beépítetlen földterületek, padlásterek értékelésére szokták 
használni, azt feltételezve, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt üzleti tevékenység, és 
ezáltal lehetségessé válik a beépítetlen terület jelenlegi formájában értékelni, üzletileg 
követve és optimalizálva a fejlesztés lehetőségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével 
a beépítetlen terület – továbbiakban már beépített ingatlan – piaci értéke megnő, mert az 
új felhasználási formákra való kereslet magasabb bevételt eredményez, mint az eredeti 

forma. 

A maradványértékelési módszer a terület fejlesztett formájában való értékeléséből áll, és 
ebből kell levonni az összes olyan költséget (tervezési, infrastrukturális munkák, építési, 
szakértői, eladási, „fejlesztési profit”, stb. költségek) ami azzal járt, hogy nagyobb 
értékűvé alakítsák az ingatlant. A végső piaci értékből történő levonások után fennmaradó 
maradványérték képezi azt az összeget, amit a fejlesztőnek érdemes kifizetni a terület 
átalakításáért. 
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6. A VIZSGÁLT KÖZÖS TULAJDONÚ HELYISÉG ÉRTÉKÉNEK MEGHATÁROZÁSA 

 

6.1. Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

 

A tetőszerkezet részét képező egység önálló értékesítésére kínálati adat az internetes 
adatbázisokban fellelhető volt, ezért az épület zárófödéme felett található padlástér 
értékeléséhez a beépíthető padlásterekre vonatkozó összehasonlító adatokat használtuk 

fel.  

Adatok: 
Értékelt 
ingatlan 

Összehasonlító adatok 

adat 1. adat 2. adat 3. adat 4. 

ingatlan 

elhelyezkedése: 
Bp., XII. 

ker. Táltos 
u. 14. 

Bp., XII. ker. 

Maros u. 
Bp., II. ker.  

Bp., XII. ker.  

Kléh u. 
Bp., II. ker.  

Fény u. 

ingatlan 

megnevezése: 
beépíthető 
padlástér 

beépíthető 
padlástér 

beépíthető 
padlástér 

beépíthető 
padlástér 

beépíthető 
padlástér 

alapterülete (m2) 37,50 91 407 430 409 

kínálat K / tényl.adásvétel T K K K K 

kínálati ár / adásvételi ár (Ft) 25 000 000 132 000 000 129 000 000 115 000 000 

kínálat /adásvétel ideje (év,hó) 2024 2024 2024 2024 

fajlagos alapár: 274 725 

Ft/m2 

324 324 

Ft/m2 

300 000 

Ft/m2 

281 174 

Ft/m2 

kínálat/eltelt idő miatti korr. -10% -10% -10% -10% 

módosított fajlagos alapár: 247 253 

Ft/m2 

291 892 

Ft/m2 

270 000 

Ft/m2 

253 056 

Ft/m2       

Összehasonlításhoz vett adatok rövid leírása: 
1. adat: Maros utcai társasház padlástere  

(forrás: ingatlan.com/33843522) 

2. adat: Zsigmond téren lévő társasház padlástere  
(forrás: ingatlan.com/34063278) 

3. adat: XII. kerület Kléh utcai társasház padlástere  
(forrás: ingatlan.com/33133186) 

4. adat: II. kerület Fény utcai társasház padlástere  
(forrás: ingatlan.com/33951861) 

  

Értékmódosító tényezők adat 1. adat 2. adat 3. adat 4. 

elhelyezkedés 0% -15% -10% -10% 

hasznosíthatósága 0% -20% -20% -20% 

eltérő területi méret -5% 10% 10% 10% 

kilátás 0% 0% 0% 0% 

jogi helyzet: pl. engedély 0% 0% 0% 0% 

műszaki állapot 0% 0% 0% 0% 

korlátozottan forgalomképes -30% -30% -30% -30% 

Összes korrekció: -35% -55% -50% -50% 

Korrigált fajlagos alapár: 160 714 

Ft/m2 

131 351 

Ft/m2 

135 000 

Ft/m2 

125 516 

Ft/m2 

Átlagár kerekítve: 139 194 Ft/m2 

Ingatlan értéke kerekítve: 5 100 000 Ft 
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6.2. Maradványelvű értékelési módszer  
 

A maradványelvű értékelés során a lehetséges ingatlanfejlesztési alternatívák közül az 
optimális fejlesztés költségigényét és prognosztizálható bevételét vizsgáljuk. 
 

A maradvány-érték módszert elsősorban a beépítetlen, fejleszthető területek 
(földterületek, padlásterek, stb.) értékelésekor alkalmazzuk. Lényege, hogy a területen a 
vonatkozó hatósági előírásoknak megfelelő, legjobb hasznosulású fejlesztés 
megvalósítását feltételezzük. A fejlesztés költségeit, érvényben lévő költségvetési 
segédletek, illetve tapasztalati számok alapján határozzuk meg. Eredményét összevetjük 
a létrehozott fejlesztés értékesítéséből, bérbeadásából számított bevétellel, illetve 
értékkel. A becsült bevétel és ráfordítás különbözete (maradványa) maga a fejleszthető 
terület (ingatlan) értéke. 
A vizsgált helyiségcsoport jelenleg használaton kívül álló területek. Az értékeléshez 
rendelkezésre állt a társasház tetőtér beépítésére vonatkozó tervezett tervdokumentáció. 
Az értékelésben tervezett fejlesztés szerint legfelső lakások felett található padlástér kerül 
beépítésre úgy, hogy az épületmagasságot nem növelik.  
Tekintettel arra, hogy az értékelt padlástér az alatta lévő magántulajdonban lévő lakással 
kerül összevonásra, emiatt a padlástér nyílt piacon történő értékesítése nem valósulhat 
meg. A területrész korlátozottan forgalomképes jellege miatt a fejlesztési modellt elemző 
módszer alkalmazásától eltekintünk. 
 

 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

 

Az ingatlanforgalmi szakértői véleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 
értékeléséhez a következőket szükséges figyelembe venni: 
- az ingatlan tiszta tulajdonú forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga kerül 

értékelésre a helyszíni szemle időpontjában megismert készültségben és állapotban. 
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozásáról nincs tudomásunk, és 
ezért felelősséget nem vállalunk; 

- az értékelés kizárólag a tervezett beépítéssel érintett padlástér piaci értékének 
becslésére vonatkozik, nem vizsgáltuk a külön tulajdonú albetétek és más közös 
tulajdonú részek jogi helyzetét és műszaki állapotát; 

- a rendelkezésre álló iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot 
(jogcím, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztünk; 

- az esetlegesen fennálló, de érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető értékbefolyásoló 
tényezőkért (pl.: talajfelszín alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok jelenléte 
stb.) felelősséget nem vállalunk; 

- a szakvéleményben megjelenő Megbízó személyes adatait a 2011. évi CXII. törvény 
az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról, továbbá a 
2016/679/EU Rendelet (2016. április 27.) a természetes személyeknek a személyes 
adatok kezelése tekintetében történő védelméről és az ilyen adatok szabad 
áramlásáról, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül helyezéséről szóló 
jogszabályoknak megfelelő módon kezeljük; 
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a szakvéleményben megállapított értékek az itt vázolt feltételezéseken alapulnak és 
kizárólag az itt meghatározott felhasználási célra érvényesek. A  szakvéleményben 
rögzített adatoknak  a  tényleges megvalósítástól való eltéréséért felelősséget nem  
vállalunk. 

a 11. oldalon, a 6.1 alatti 2. táblázatban alkalmazott "korlátozottan forgalomképes" 
szempont használatát és megállapítását mint értékmódosító tényezőt az indokolja, 
hogy a padlástér önálló, külön tulajdonú ingatlanként nem beépíthető, kizárólag az 
alatta lévő lakásból, a lakás elválaszthatatlan részeként, belső lépcsőn keresztül 
közelíthető meg, ezért a fejlesztési modellt elemző módszer számításának eredménye 
ebben az esetben nem vehető figyelembe.

 

 

8. ÖSSZEGZÉS 

 

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló 
módszerrel végeztük. el A közvetlen összehasonlítás általában megbízható képet ad a 
vizsgált ingatlannak az ingatlanpiacon elérhető aktuális áráról, a jelen értékelés tárgyát 
képező beépítésre alkalmas padlástereket csekély számban hirdetnek eladásra. A jelenlegi 
gazdasági és piaci viszonyok miatt úgy ítéljük meg, hogy a feltételezett lakáscélú 
hasznosítás és fejlesztésre alkalmassága piaci összehasonlítás eredménye figyelembe 

vehető. A maradványelvű értékelést nem alkalmaztuk, ennek oka, hogy nyílt piacon 
történő értékesítése nem valósul meg. 
A szakvéleményben, a tárgyi ingatlanra vonatkozó dokumentumok és a piaci viszonyok 
tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az értékelési számítások alapján az alábbiakat 
állapítjuk meg.  
 

Király Judit (1038 Budapest, Dózsa Gy. út 21.) megrendelésére készített 
szakvéleményben a tárgyi ingatlanokra vonatkozó dokumentumok és a piaci 
viszonyok tanulmányozása után, a helyszíni bejárás és az értékelési számítások 
alapján megállapításra kerül, hogy a 1123 Budapest, Táltos utca 14. szám alatt 
található, társasházi közös tulajdonú XX. padlástérből 37,50 nm nagyságú terület 

2024.06.04.-i fordulónapra vonatkozó forgalmi (piaci) értéke: 
 

5 100 000 Ft,  

azaz Ötmillió-egyszázezer forint. 

 

A piaci érték per-, teher- és igénymentes állapotban került meghatározásra.  
 

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizárólag a Társasház közös tulajdonát képező XX. 

 számú 

 

padlástér 37,50 

 

nm nagyságú területének forgalmi (piaci) értékének 
meghatározására készült.  
 

Budapest, 2026.01.05. 

 

MELLÉKLETEK 
Tulajdoni lap 

Társasházi alapító okirat 
Szintrajz 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését bemutató térképek 
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A Budapest XII. l<er- '1-'5.11-os u 14 sz-

alatti ingatlanon l6v6

1ak6h6z

AI.APIT6 OKIRATA

Az ingatJ-an fekv6se:

Az ingatlan tuJ.ajdoni lap szima :
Az ingat)-an helyrajzi sz6na. :

Az ingatlan tulajdoni lapjainak s2Ama3

Az ingatlan tulajdonosa

BudapestrXII.kertrIet

679
784L

14

Budapest
E'5v6ros XII.ker Onkorm5nyzat

K6szitette 6s ellenjegyezte

dr.Kofalvi Erzs6bet
iigyv6d
1055.8p.V. .Szalay u 13.



]{}1jtq{SjXAZ 1t[JI.nJDoti? i\T"r\P.ftil5 OX tIiAl'

A Budapest FovS.ros xrr. keriileti onkormdnyzaL 6lg tu1.I.apon 1B4lhrsz. aratt f el-vett, term6szetben er Budaiest xrr. , k".. Td.lt_os uL4.sz. alatti. 
_a_ 

Budapest Fov6ros xrr. tceitif eti bnrcoim6nyzat tu-
1a jdondban 6116 h6zingarranr, min.r az ingari"; l,1a jd'onosa a3?\1e6e.<rx.30.> Kormlrr.r. 2:p";- [zy 

-nJr. -"i"pia" az t.sz.alatt mell6ke1t tervrajzrvalamint a ). sz. alatt me1I6keIt mii-leir6s alapjSn

-6,1t.a.15.no=rende].kez6sek :

A. Kiiziis tulajdonba

A tulajdonostdrsak k6zos
terveken f elti.intetett

r6nsasnAlrzA

keriilii r6szek

tulajdon6ban maradnak az 1
6s a 2.s2. alatt meIl6ke

alakitja at.

A tdrsashdz oroklakS.sai a jelen Alapit6 okirat rendelkez6seinek
me_gf_er-eloen, mint oroklak6sok a kozos tul-a jdonban marad5telekr_6ptiletr6sz,berendez6sek 6s felszerel6sek [6rO= haszn6latijogdval.a k_ije161t- e'l.idegenito szer\r rltj6nm 6rt6kesitr", a vevok
szem6lyi tulajdonSba keriilnek .azzalrhogy- a mindenkori tulajdonos-t5'rsak egym6s k6z6tti viszonydt az L97i'.6vi 11.twr. rendelkez6sei
6s 

-a-z_ Alapit6 okiratban fogra-Ltak az ar5bbiak szerint
szab6lyozzdk:

II. Xiiziis 6s ktiliin tulajdon

leir5sban k6riilirt telek es a
6pitm6nyr6 s z ek, berende z 6sek 6s felszerel6sek:

.sz. alatti
It mi.iszaki
kovetke z o



-r
.,.,

,i.r.

telek: 146 n)-

a1ap, fiiggolt:ges szerllezt,:';ek, -[elmeno f aiak, piII6rek,
Iak-6s .fraf ^irta 

6s h:rtir ol-5 f alak, k5m6nyek,

III . kozbens6 f od6mek, burkr:Iat n6lkiil, z6r5f od6m burkolattal
egyeb szerkezetek \koszor.u],;., kiv6J-trik st.b. . \,;rz epillet
s zigetel6sei, l6Pcsok,

IV. magasteto szerkezete es he jalasa,

V. teton kiviili k6m6nyek, k6m6nyf edkovek, k6m6nysepr6 )6rr-
dak,

vI . Iakatos 6s asztalos szerke:zetek a kozos tulajdonu
helyis6gekben,

VII. b6dogos 6s Iakatos szerkez'=tek \t<6m6nyszeg6lyekl f 3l- --

=r.g6ly"k, f iiggoe resz 6s Ief oly6 csatorn5.k, tetokib6v5k
6s [,etSvirdglt.o ablakok, ablakkonyok]ok \,

VIII. kiilso homlokzatvakolat, Ldbazat.homlokzatdiszekrburko
latokrkozos helyis6gek vakolatai 6s burkolatai,

IX. elektromos bekot6s, elektromos fovezet6k a kiilon tulaj-
doni i11etos69ek 1e6gaz6s6'.,g,

X. vizbekot 6s ,vrz6ra,vtz, -alap 6s f elsz5.Il6vezet6kek a kii
ton tulajdoni illetos6gek le6gaz5s6'9,

XI. csatornabekot6srcsatorna alap 6s ejtovezet6kek a kiilon
tula jd'oni iIlet6s6gek le5'9az6s 6'9,

XII. g6zbek6t6s,g5.z f6vezet6s a. kiilon tulajdoni illetos6gek
f ogYaszt6sm6ro)6rr9,

XIII. pincei t5ro16k,

XIV. pincei kozlekedok,

xv. kapube j5.r6,

XvI. 16pcs6h6z,

XVII. udvar,

XVIII. fiigg6f olyos6 az I. emeleten,

XIX. I6gudvar,

XX. tetot6r.



l kiili;n Usfeidpsbe keriils r6szek:

,'h tttl;r j':lr:tIC.r:;l-ar:;..r"ji llii jon i.iil il jrlon.rb,: l:c':ii11ek - rni.L a l-drsash.rz
cula jdoni illeto.seqiik ;rlkotri reszejr - .r ir \A. f et";"tbe' f elso-rolL kozos tulajclonban mai-ad6 vagyonr6szek kijzos has zn6LaLdp.rkjog5val egyiitt te.rrn6szeLben megls;ztva - a,z egyes 6piiletr6szektarto z 6kaikkar , berende z E: s eikkel ] f el s z erer6 s ei-lite1 egyiitt , azalbet6tekben f elttinLetett- */:cioir, a }liiveLkezok szerint:
1.\ A Fovdrosi )(rr. keriil.:ai o-nkorm6nyzat t-,rajdon6t kepezi aterveken I- sz5;ui*al jexolt fsz-1-sz- lakis amely irI:elfy szoban konyha, kainra, elos zoba, fiirrloszoba_WC,
- 
heryis6gekbor,osszesen: 44-01 m2 a-Lapteri_iletter,valamint akozos tulajdonban marad5 .raqyo1ta.g1,.l:faf 760\tO ggg_ect tulajdonihdnyadr6sz, az ujonnan nyitina5 oz6ir1- turajcrorri ralon, ,;41i;\i-hrsz.alatt.

2.\, A Fov6rosi Xf I. keriilet.i. Onk_ormELnyzal tulajdon6t k6pezi aterveken 2- szSnrmal jelo]t fsz-2-sz. Iak6.s,.*JIy aif,
9!rY szoba, e16s zoba, f iirdos z oba-wc, konyha heryis 6-gekbo1, os s z esen :39,55 m2 alaptertifetter,varamint ; kozos- tul-ajJoru.r, maraddvagyont6rgyakb6r 6_83\lo o0_0-ed turiajdoni hdnyadrZ=r, az ujonnannyitand6 679\2. tulajdoni lapon, 7B4i\A\2_ h;;;f"lt.

3.\ A Fov6rosi Xf I. keriileti 6nk_ormd.nyzaL tulajdondt k6pezi aterveken 3. sz6rrrmal- jelort fsz-3.s2. lak6s _*JIy air,tetla. szoba, hsrl , elos zoba , f iirdos zoba, wc, konyh., ]iarnri, lomkamra ,hery_is6gekbolrosszesen z 76 -49 m2 al_apteriil6tter,varimint
a kozos turajdonban *.r^d6 .r.gy"r,idrgyakb5t 132r[i0 000_edtulajdoni h6nyadr6sz, az ujonnan iyitanaa-tzs\:- t-uraiaoni rapo.r,7841\A\3- hrJz-atarl

t.\ A Fov6rosi XIT. keriileti OnkormdnyzaL tulajdon6t k6pezi aterveken 4- s26nrma] jelolt fsz-4-sz- l_ak6s .*Jry air,elry szobarelo_t6rr_mosd6-wc, helyis6gekbor, ossr"".-., z zo.st aalaptertilettel rvalaminL a kozo.s-- tuf"ajdonban marad6 vagyontargyak-b6l. 3:4\_1_g 000-ed rurajdoni -hef,vid;;;;-,'-az 
ujonnannyitand6 679\4- turajdoni raptn, zaar\a\'E. h;;.jr"ti.

:.\ A Fovdrosi Xf I. keriil-eti. dnkormdnyzat tulajdon6t k6pezi aterveken 5. sz-dmar jelolt fsz.5.sz. rakis .*Jly air:
esfy szobarfiir_doszoba-WCrkony-ha, hel1,ls6gekbo1, os-szesen z 3O.47 m2arapteriil-ettel , valamint a _ta.rg= .trira jaonban marad5 vagyon-tSrgyakb6l 527\10 -000-ed turajdo_ni.h6riyadr6sz, az ujonnan nyi-tand6 679\5. tulajdoni lapoo-, 7811\a\6- hrsz.at-arr.

6.\ A F6v6rosi XII. keriileti. dnk_ormdnyzat tulajdond.t k6pezi aterveken 6. szfrrnlt jel6rt fsz-6.s2,. taki.s .*Jty iiriegy gzobarkonyha, fiirdoszoba-WC, heIy.is6gekbo1, 6s'sr"="r*
30-?? m2 arapteri.iletter,varamint a'k6z6s tulajdonban

marad6 vagyont6rgyakb6l 524\10 o0o-ed tula jd-oni hinyadr 6sz, azujonnan nyitand6 ezsle- turajdoni r:rpon,- ri41\;\;.";==z-alarr.



7 - \ A F',<iv5rosi xII . keriilet i onkorm5nyza_t tula jdon6t k6pezi af crveken 7 - szirym-rl jelolt- -f,s;r -1 -sz- 'iakis 
amery arr :i:. gy s z oba, ha I I, ko rry h a, kamra, g 

_i 
ci r; z ob a, f ii r- cl o s, o n,, _rwJ,..lieJ-yis6gekbor, ossi"="r, :,l2Jt C;j.i;aeriilerL.el, valarminr a kozostu I a j donban 

^ ]".:i_d",r-svo^ .,r gy.r.i,ai 7, B ii o." o'o 
j_*.r tu r a j don i

[iSiiii??i: az ujonnan 
"vit""aZ,;;;\';: turajdo,.i -r.po,,. 

784r\A\7

n\u. \ A Fovdrosi xrr. keriireti onkorm6nyzat. tiirajcio,at kepezi ate::veken g - szdxrmar jerort r -emerel='r -,=. ta({s amery drl:kettii szoba,eros zoba-,fiirdosr"b;-;c;r,,o,iyr,.,kom.. h"iyi=e ,J"xbol,osszesen: 55-65 n2 alapt^e_rtiretter,.oli_*r^t' 
""xo=ir, tur_ajdonbanmarad5 vasvonr6rsvakb5r- loz\r-o 

-046:;; 
rulajq";r-iany.a 16sz r dzulonnan nvitand6 679\B- turajd""i -r1,f.", 

784r\a\a. hrsz -a1atr.
9 ' \ A Fovdrosi xrr. keriileti onkormd.n yJaL tura jdondt k6pezi aterveken 9- ,:.r'-T.l jeralt r-emelet -,-'2-==- Iaties ameJ_y dII:esry szoba, e10s zoba, fi.irdos zoba-wc, Lo.ryrr. helyise gekbol, os s ze sen :40's1 m2alapr:rllq!t"t.ratami"i"ir'j.l'=a= rurajdonban marad5 va_svonr6rsvakb6r 700\10 oOo_-ed tuiaja""i ha;y;J;z;;, az ujonnannvitand5 G79\9- turajaooi r-po";- ?Biri\A\e- hisz-ararr.
10. \ A Fov6rosi xrr. keriileti dnkormrinyzat tulajdon6t k6pezi aterveken 10- 

. 
s2'rma] je161l-i.;;;"r";:''3.=r- r.i;;-^Jmery drr:kettci szoba,,halt , x""yi", L;T.4 ;;il=-;;. , tti.ao= z oba , wC ,kozlekedo, lomk-rn.i'r,.ryi'"6;;kt;;i, ossz"=".,,'- 77 -23 m2arapteriilettel,valamint- a -k6;,a; 

tulajdonban marad5vagyontdrgyakbor r::s\ro 000-ed ture,iaoni na.,y^J#=r, az ujonnannvirand5 ezs\ ro. turajdo.i -i";;o,"*r'i'di\;\,ii]"il;I'rlli".. 
.

11.\ A Fovdrosi xrr. kertileti onkorm6LnyzaL tulajdondt k6pezi aterveken 11- szdm^ar jelort r.emeret .-'4-=r- taias imery 6rr:elry s z oba, f tirdo s z ob a -wc, 1 a k5 e 1 o Jei r", r yi re 9L r.u.; il"a #, 
" = " 

r,,20 '29 m2 alaptertiretLJrvalamint .'koro= tula jdonban marad6vasvonr6rsvakb5r 3s1\10 000-ed tura jao;i;e";;ilJ;; , dZ u jonnannyitand5 6ze\ rt - turajdo"i r"p"";- ;;ii\;\ ii:..i;:;=.1i".. .

12.\ A F6v5rosi- xrr. kertileti 6nko:mdny?at turajdondt k6pezi aterveken L2- .?Zr*\11 je.olt I_emelet.-.i.=r. Ia[6s amely d,l:elfy szoba, e16t 6r-fozAiUtte, fiirdosrofu,-Wc, Iomkamra,helyis6gekb61, osszesen i iri.1o uz;i;p;eriilerter, valamint a kozostu,a jdonban marad5 rr.syo'tErgy"k;;;i- 
lEiIo-i'oi_'.a rula j doni

}e I Ifti1? L ;= 3i -;t I ;J: 
;', 

-,, 
i tt.,i o 

- 
i t i( i ) : - .i,i". ;i., i r i p o n .

13. \ A F6vdrosi xtt. keriireti dnkorm 6,nyzat turajdon6t k6pezi aterveken 13- "3i-Trr i"1ort r.emeretr!-e-=r. riii=-J*.rv 6r_1:egy szoba,konyha, f ilrd6szob..:w.g, heryisJgekb6l, a==r"="i: 3o - 43 u2arapteriilettel-,valaminf . r.tira-J aJd;ban marad6 va_gyontSrqvakb6l 526\10 000-ed t"r"It"i. 
!1ny_ad r6sz r dZ u jonnannvitand6 67e\r3- tuiajd""i r-p"",- z6iii\a\13. hrsz.ar-arr.



J:4' 1 A Fov6rosi xrr. k-eriileti onkormi.nyzat turajdon6L k6pezi'1,'r::veken 14- szSnnnal je1o1L f -c,r*+:leL - -r.sz. t;l[is amery aIri.:{}y szol>a, elos zoba, iiircids; z r:ba_lVil , konyha, k;imra , haI5f iilke ,hely.is6gekbo-1,osszesen: .10 jig rni alipt.eriileLtel,varaurint a
!qlujdonban maradd rus.r-"',riiqy"r.nai t-(t0-;0;-'; rurahdnyadr6sz, az ujonnan nyit-a-nd6 G79\1i- trr"jdoni r7841\A\14- hrsz.atitt.

:

kozos
j doni
aPon,

A tulajdonos az erozoekbe. fersorort 1.- 14.\ sorszammar jerolttulajdoni illetos6gekre,

mellett, a

az eredet! jogcj_meI: fenntartdsa

Budapest Fiiwiros XIf -ke:r dnkorm6nyzata

tulajdonjoqSt k6rik az ingatrannyirvintartdsba bejegyezni

Szerzodo f e].ek_ 
-megegyeznek abban,,Foldhivatal6ndl Xafit 6s feIt6t.tahhoz,}:.ogy a t6rsash6zi tuingatlannyilv6ntartdsba be jegyez z6k.

Ennek sor5.n i

3:.\.." r-r\.A. f ejezetben f oglartaknak megf el_eloen a t6rsash6zkoz6ss6gi _!"lajdonban ma.rad6 - 6aia;6nyr6szeit,berendez6seitrfelszeiel6seit a kozos telekker egyiitt a tdrsash6ztorz slapj 6n,

b ' \ . i -rI\.B. _ 
tq jezetben f elsorort eg]res lakdsokat, 6s egy6b c61raszo1q615 helyis6geket r v€rramint -.' 

torzsrapon 'ryitrra.rtartott
ingatlanb5l az 9gv"s kiilonturajd.ni irreia=egJk mindenkoritulajdonosait megilreto hdnyadr6sz-t, kiiron-kiiran ti:rln rapokon,

az ingatlannyilvdntart6sba )egyezze be.

4 rur.AJr)oIrosTiRSAX EGYH6SX:6ZTI EEISA \IrszolfrA

f.\ a t6rsash6ztulajdon egys6qe.

A t5.rsash6zban r6v6 1ak6sok,6s nem rakds c6rjdra szo1ga15 helyi_s6gek a tulajdonostdrsak kiilontul"iJ.irriu.., vinnak.Az 6ptiret azon16szei, berende z6 sei, fe I s z ere13 sei ame ryek ninc s enekktir6ntulajdonban,a tulajdonost6rsak koz6s tulajdon6t k6pezik.

RENDBLKEZfSEK.

hogy a Fov6rosi Keriiletek
:" . !eIee gye26siiket adjdk
lajdon alapit6sdt az

c.



L9;-szint6n .\z ingn t-1an t.:lekr6sze ,i-=, a tu1a.-j donosok
i;dzostula jciondt k66:e;u i .

1! t5.rsashirzi orokl:r.k;is, '.;;r(-.J ] i:l liill-r,jlt.ula jcic,rrrban Ievo nrds helyi-
:;6g,.az ezekhez tart-ozo kozi,stul.rjdonb6l raeso resszel egylitL/ a
tulajdonost megilletc ondl15 ingatlan.

Az oroklak6sok 6s a kozos tula jclonb,an 16vo vagyonr6s zek es zmei
h5nyada joqi egysSget k6pc.':, amelyet csak 

"gy-iilt"""., 
lehet er-

idegeniteni. I'legoszt.ani, !ulajcioni- h6nyad 
-"aftozdst 

v6greha-
jtani, csak varamennyi tula jcionost6::s 6rIa] elf ogadott, .i.airt,
okiratba foglalt megallapodas alapjan lehets6ges.

2. \Birtok16s, haszn6latr- renclelkezes joga ;

A tulajdonostdrsakat a tdrsashdzi o:roklakdsra, helyis6grer me9-
ilIeti a birtokl5srhasznSlat 6s rendelkez6s jog.
A tulajdonost6rs a kiilon tulajdon6val 6s kiilSntulajdondhoz ta-
rLoz6 kozos turajdoni h5nyaddal- szabadon renderkezik.

t !yfajdonjog v6delm6ben bdrmelyik tulajdonostSrs on6lI6an is
fel16phet.

].\ A Kozos tulajdonban levo !e-r-ek. 5ipiiletr6szek birtokrdsa,
haszn5.lata, a h5.z belso rendje ;

Az 6piilethez tartoz5 telek 6s a kozijstulajdonban 51I6 6pii1etr6-
szek birtoklSs6ra 6s haznilatS.ra - a -j"g!zabdlyok 6s iat5sdgi
rendelkez6sek keretei kozott - a tulijdonostSisak mindegyife
j ogosult .

E joq6t azonban egyik tulajdonost6rs sem gyakorolhatja a tobbi
turajdonostdrs jog6nak,vagy jogos 6rrlek6nek-i6rerm6re.
A tulajdonostdrsak kozgyiil6sen, tobbs6gi hatdrozattal, ettol eI-
!.frQen is megSllapodhatnak. A telekr6sz,vagy valamely 6piiletr6sz
kiz6r5lagos -haszn6Iata nem vdltoztat a vagyonr6szek -t 

or3= tulaj-
doni jel1eg6n.

A kozgyiir6s olyan hatdrozatot is hozhat, hogy ha valaki a tulaj*
99"1 h-6nyaddt meghalad6 telekr6 szt , vagy 

-6piiletr6s 
zt has znil

kiz659ragosan, a tobbrethaszn6rzrt6rCf annak ar6nydban, a
tulajdonost5.rsak r6sz6re t6rit6st kelil fizessen.

A h6,z belso rendj6t a koziileti kezerl6sben l6vo h6zingatlanokra
vonatkoz6rmindenkor 6rv6nyes jogszab6lyok az irdnyad5k. Ettor
azonban a k6zgyiil6s tobbs6gi hat6roz;rttar ert6rhet.

4.\Epitkez6s a

A,tul_ajdonostSrs az 6roklak6sban,hr:lyis6gben 6pit6si munkdkat
v6gezhet. Ha a munka mdsik orokrak6=,,rrigy nLryiseg tulajdonos6nak
jog6t r vagy j ogos 6rdek6t s6rti, ki tcelr kdrni -annak- 

eLozetes
hozz6,)6rul6sdt az 6pitkez6shez.

Kozostulajdglban r6wo vagyonr6szben 6pitkezni csak a tulajdo-
nostS.rsak t6bbs6g6nek hozzS.l6rul6sdvei1 lehet.



.:, :, A fij_aq.s_ LUIqj{qQ.DgI} ,La_yp !S1._r.:}c, €p.irle_Ltqq_zqk- }ue_r*,rcl:..'--_=trql!,
'i..:_,!-:-Z.s-_r.,e).l-_.-.qSk Je]ll!!"rl:i.,-yi:.j. \;ka1'!2.-rr1!.i"i{!_iC-ie_Il:ii_I-,sls_ ;i}._\r larq
ao.i_L gggstk vise l6se ;

A tulajdonostdrsak a kozos tulajdonban I6v6 6piiletr6szek ferrlL.-
art5sdval, karbantartas6v;rl, f e1u jitesaval -15,r6 

korts6geket
tula jdoni hSnyaduk s zerint v j-se1ik.

A tulajdonost5.rsak a felujit6si mirnk.Sk fedezet6nek biztosit*6s5.ra
felujitasi. alapot kepeznek
A f elu jiLasi alap m6rt5k6t a kozgyiil6s 6Ilapit ja meg.

A t5.rsash6zzaL kapcsolatos egy6b kozos kiad6sok \
keze]6si,iizemeltet6si kolts69, koziizemi dijak stb.\ a tulajdo-
nost6rsakat tulajdoni hdnyaduk szerint terhelik.

0 . \ _O_rpkl_ates_ek \ helyisegel \ koltsrigeinek visel6se ;

A ki.ilon tulajdonban levo oroklakaso.k,hetyis6gek berendez6s6nek,
f els zerel6s6nek karbantart6s5.val, f elu jitdsSval , p6 L.Ias6vaI,
fenntartds5val 1616 kott-s6gek az or,5klak6s, heJ-yis6g mindenkori
tulajdonosdt terhelik.

Ha a jogrzab6ly eg]-es ka.rbantart.5si,p6tl6si vagy egy6b
kotelezetts6get a lakis, helyis6g b6rloj6nek, haszn6.lojdnak a
terh6re SIlapit Re9, ezek tel jesit6s6ert az oroklakS.s, helyis6r;
tulajdonosa felelos abban az esetben, ha az 6rintett oroklak6s,
helyis6g terh6re meg5Ilapitott kotelezetts6g 6rinti m6s
or,:klak6s, helyis6grvagy kozos tulajdonban I6vo 6piiIeLr€sz,
berendez6s 6llapot6t.

Ha az 6rdekelt tulajdonost6rs kotelezetts6g6t nem teljesiti 6s az
a tobbi tulajdonostSrs 6rdekeit s6rt.i, a sziiks6ges inb6zkecl6seket
az 6rdekelt tulajdonostSrs terh6re 6s kolts6g6re a kozosk6p.ziselo
megteheti.

Z. \ a kozos kol-ts6qek biztositdsa a

A kozos kolts69ek biztosit6s615I a tulajdonostdrsaknak ke11
gondoskodni. Ennek osszeg6t,esed6kess6g6t a kozgyiil6s 6Ilapitja
meg.
B5.rmeIy tula jdonost6rsnak kozos kolts6g tart oz6.s66rt a
tulajdonost5.rs jogut6djar- 61ok kozotti jogut6dlSs eset6n a
jogut6d a volt tulajdonost5.rssal egyetemlegesen felelos.

qJ Az onkorm6nyzati tulajdon kezelris6re,fenntartSs6ra vonatkoz5
kiilon szab6lyok;

Az onkormS.nyzati tula jdon kezel6s6re vonatkoz6 jog= zab6.Iyai
renelkez6seket 6s hat6sdgi eloir,isokat, a tulajdonostdrsak
kotel-esek figyelembe venni 6s ahhoz alkalmazkodni.



9,-\ A t,irsasha akazps s€q iiq.yef!-ek in _t1>z6sa . A k-qagy31le_s.

A t6rsash6zkozoss.6g iigyeiben a tulajdonost5rsak kozgyiil6se,ilIetoleg a koz6s k6pvisela aont.

A kozgyiil6s dont;

1.\ a ko-zos tulajdonban r6y"--6piiret, 6piiletr6szek, berendez6sek,
f elszerel6sek karbantartdsdr5l , az iirqail^.r, 6piilet f 

"f 
., j itds5r5r ,

P:\" -tervbenrkolts6gvet6sben meghatdLrozott karbantartdsr5lrkozos
k6telezetts6gek vdrral6saiar, a kozos bev6telekfe1haszn5l5s 5.r6L, a tura jdonost6rsak 6rtar eszkozrendo
hozz5,15.ru15sr51, a befizet6sek m6dj6::6r, esed6kess696ror,

c. \ 6vkozben a terven kiviil f elmerii.Lt 100 . 000 . - Ft-ot meghalad5
munk5k elv6geztet6s6rol \ ez?n,osszeghatSrt a kozgyiil6s t6bnsagihatS.rozattal megvdltoztathatja \,d.\ a f:I:litdsi 1J"p k6pz6s6rol 6s annak m6rr6k6rol,
e.\ az 6pitkez6sro1, ha az kozgyiil6s:L dont6st ig6nyei,
f. \ alapit5 okirat m5dositdsar6i,
g.\ a kozos tulajdon megszi_intet6s6ro-1,
h. \ az eg6s z ingitlan .ii.l.g.,rit6s6rcii ,

l:.\. " 
jo-g=zabdryi 6s hat5sdgi rend,:1kez6sek keretei kozott, akozos tula jdonL'an el16 6piile[16s zek birtokI5.s6151 , has zndlatdr5l

6s hasznosit6s6r6l, valamint a kozos tulajdonban l6vo telek, vagyegy r6sz6nek hasznositds6r5l,

j:\ a kozo_s k6pviselo megvdraszL6.sdr5r,di3aza.s6r5r,
visszahivSsdr5l, a kbzos k6pvise18 teendoirol , 

'

k: \ a k6zos J<6pvise1o 6rtar eloter )esztett k61ts6gvet6s 6s
elszdmol6s etf ogadds5.16I, sz6mvi zsqd)-6 

-bizottseq 
ki jeI6i6s6ro1,

1.\-azokr6} a k6rd6sekrol,amelyeket ar kozgyiil6s sajdt hat6skor6be
uta1.

A kozgyi.il6st -. sziiks6ghez k6pest, de 6vente legardbb egy esetben
a kozos k6pviselo koteles osszehivrri.

1-k?rgviil6s osszehiv6sdt fontos okb6r, b6rmeryik turajdonostdrs
k6rheti.A k6rerem nem ter jesit6se eset6n a kozgyiir6st atulajdonostSrsak egyharmada 51ta1 mecJbizott szem6ly hiv-j'a ossze.

A.k6zgyi.i16sre a tulajdonosokat a napi-rend kozl6s6ve1 kel1 meghiv-
nl-.
Az 6sszehiv6s m6d jdt \ 1ev61, kor:ozv6ny stb. . \ a kozgyiil6s51lapitja meg.



A lcoztlviil6s idoponLj.it- ugy_ kr:1r mtr,:Jalrapi'cani,irogy ;r meqhivo a,;czgyi-i16st meg€l ozo B n"ppi1 lrre),en k6zbesitve.
A kozgyi.il6s hatiirozatk-ep"==-6g6hez a t.urajdonostdrsak _ aturajdoni h6nyaduk ar5ny6ban sz6riitott - r"guribu 2\: 16sz6nek a
k6pviselo turajdonostarsak szama j sz.rint tort6nik.A kozgyiil6sen a tulajdonostSrs *..J}l.l.rmazottaI- [Lprisertetheti
:i3ffJ*n-:::ii".rmaz6sr irdsba k;ii f oslarni o=.-. kozsyii.l6s

Ha a kozgyii16s hatdrozatk6ptelen rrort{ 30..lapon beriir ujabbkozgyiil6st kerr egybehirnl.,i*.i-v u, ulyu"gyiirtek szd.mdra tekin_tet n6rkii1, a toranui kozsyiifa= -."i]_r".,ir je;; - 
Jrirott r6rsyaktekintet6ben, hatdrozatk6pes.

A kozgyi-i16s hat6rozatait sz5tobbs699er hozza, -kiv6ve ha ;a t6rsashdrr?! 
-sz6ld jog=zabaly ,ii,qia jelen alapit5 okirai.

ettol eltdroen rendelkezik.

A szavazat j"g3..a-tulajdonostSrsakat hSnyaduk szerint il-leti meg.Szavazategyenlos69 eset6n . "- I"zq1yiir6s drtal ; Lutajdonosokkoziir esetenk6nt m6gv6lasztott r.azqyiii6;i elnok szavazata dont.
A kozgyiir6srof. 

)?gyz.konyvet kerl k6sziteni, irretve vezetni.A )egYzokonyv nitelesiteiere ket tu:-ajJonosLSrsat kel-r felk6rni.
A hatdrozatokat ir6sba kell fog1alni,,
A hat6rozat kozz6t6Lerenek moajat u-l.orgyi.i16s 6rlapitja meg.

Bgyhangd hat6rozat sziiks6ges;

1.1 az alapit6 okirat m6dosit6s6hoz,
1. ) az. ingtlan_ teljes feL1jir6s6hoz,
;.) a k6zos rulajdon megszf,ntet6s6hezt,
4. \ az eg6sz ingatlan megterhel6s6hez:.

Ha a kozgyiil6s hat6rozata,jogszab6JLytr vagy az alapit5 okiratrenderkez6sei.t 
.megs6rti,irrLt-ve a ir"lir"ral- . kisebbs6g s6rel_m6ver )dr, a hat6rlzar 6rv6nyrel.;6;;;;k megdllapir6sa ir6nr ahat6rozat meghozataret6r =iemitott 60 napon ueiur - b6rmeryiktulajdonost6rl a bir5sd ghoz fordulhat.

A bir6s6gi elj6rds a hatdrozat v6rerhajt6sdra nem bir haraszt6
l:i|r';J*l ifl :.i. 

b i r 6 s 6 s a h a t 5 ro, ut- 
- 

uZ sr. r,ii t e; ; ; k 6 r e r .*i.,
A hatdrozat meghozatalakor, azza1 e<Jyidoben, kimegtSmaddsi hatdrido kezdet6t

I fozl;s k6pviselo a tdvor-r6vo tulajdonostdrsakat6rtesiteni koter,es a meghozott hat6::ozatokr5l 6st6rdemlo m6don k6zbesiteii kel1.

kelI mondani a

halad6ktalanul-
azokat hitel-
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A k6zgyiil6sen jelen nem l6vo 6s
k6pviselteto tulajdonostdrsat a
szemben, annak k6zhezv6tel6tol
illeti a bir6i ur.

10 . \ Kozos k6pvisel-o .

ott mag6t meghatalmazottal sem
16sz6re k6zbesitett hat6rozattal
sziimitott 6o napon beIiiI, meg_

1 ].gr:= tigyek viter6re kozos k6pviserot kerr vdrasztani.A kozo k6pviserot a kozgyiir6s s-zavaz:attobbs6ggel ,ai.=zt1a meg. A

};;fl*au" 
hatdskor6be -n.m 

rartoz5 iigyekbei-r- a kozos k6pvisero

A k6pviselo a k6t kozgyiiles kozott v6gzett munkd j ar61 a kozgyii_I6snek koteles beszdmoGi.

A kozos k6pvisel:! 
_e. 

ko_zgyiiI6s b6rmikor vj_sszahivhatja.A kozos k6pvisero kotelJs a tdrsasha z eg6sz 6vi giiaatervet, korts6gvet6st k6sziteni,irletaleg a gazdas6gielszdmol-5st k6sziteni.

A kozos k6pvisero r6,sz6r:e, tis z t6n.ek elr5tds66rt, a kozgyiir6sdijazdst 6llapithat .meg.A kozos k6pvisero dijazdsdt,k6szkiaddsaita t6rsash6z korts6genek terhere kelr erszamorni.

A kozos k6pviseJ-o hat6skor6be tartozik kiironosen a kozos turaj-donban e]16 for_dr-6s zLeL, 6pitm6.ry.a,rr"t , berendez6sek, f erszere_r6sek f enntartds6val, karbantar[.6siiva] kapcsoratos iigyeknek azint6z6se, amelyek nem tartoznak a kozgyiil6s hatdskor6be.

A koz6s k6pviselo koteres az alapit6 okirat szerint a kozoss6getmegilleto k6veter6sek beszed6serar gondoskodni.

A kozos k6pviselo u7 egyes turajdonosokt6I utasit6st elfogadninem koteres, kiv_6nsdgai[at m_egnarrclatja 6s .*".,.ryiu"r, azok nemellent6tesek a kozois6g 6rdelk6v"i'. 
-i 

lehetos6gekhez k6pest,teljesiti.
A.. k6,2.-6_s k6pvisef o int6zked6sei el1en a tura jdonostdrs ak6zgyiil6shez f ordul-hat, am.e1y a *"gp..,.szo1t koz6s k6pviseroiint6zked6st megvdltoztathat ja. JL- --

A k6zos k6pviselo koteres 6vente a sz6maddsokat r_ez6rni, 6s asz6mad6sokat igazol5 okiratba a tut,ajJonostdrsaknak betekint6stengedni.r._yagy azokr6l mdsorat k6szitriJ6t enged6lyezni.A k6zgyiil6s sz6mvizsg616 bizottsdgot is vdraszthat.

A szSmaddsnak fer kelr orelni az osszes bev6teleket 6s kiaddso--kat, a bev6tel-i for-r5sokat, kiiloncsen a tulajdonostdrsak 61ta1befizetett hozz6j6rul6sok osszeg6t - 6s az ezekbor_ fenndrr6hdtral6kot, tov6bbd a kiaddsok r6siletez6s6t.

lkod6s6roI
6v v6g6vel
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jrr' szSmaddsok. j6v6r-r,'rji';ir;.,r e:; ir kbzo:; kepvisero r6szere az eseleges felmentv6ny mc.yadasa L6rgydb;ln a minden 6vben kotelezcmegtartand6 kozgyiiles h.rt irr oz .

A kozos kepviselo kipviser i a tdrsashdzkozoss6get harmadik sz
'Jilx;1rt szemben, .ro L.rmi-nt. biro=aqoL--, har5s6go.k 6s m5.s szer'

A kozos k6pviselo - a t6rsashd3 iigyeib.:. _"rj6rva _ a turajcinostSrsak nev6ben jogokat. szerezhet -is 
koterezetts6get v611a1ha

A kozos k6pvisero ernl iietr, jogdnark korrdtozdsa harmadik szm61yekke1 szemben haj,a.Lytalan.

A- kozos k6pvisero kepviseli a tdrsashd.z.k6rg:=6get az alapiokrratban, varamint ;i icizoyiilesi h"a;;;;atban kateiezetts6get r.tel jesito tura jdono. t-ar=' err-en in<litott bir5sdgi el jdrdsbaval-amint akkor i=, Lra varamelyik a;i--jd"nost6rs a kozgyiitesi itdrozat 6rv6nyte1enseg6r,"L *"g-arrapire-sa ir6nt pert inditott.
Ha a tdrsash6z hazfelrigyelotrheztakaritot biz ffie9, vagy ark;maz I azok munkdltato ja .-karo= f.ep"l,r.f a.

Eqy6b rendelkez6sek.

A t6rsash6z a mindenkor 6rv6nyes jogs;zab'lyok alapj6nalapokat k6pez.

.l"ffii;;li:,i;=T'.1:;,J"J;"':J"'"T6s6t be keII jelenreni az ins;

A t6rsash6zturajdonra az 7gli.6vi 1r.. s z-. , rvr. , varamint a jeLalapit6 okiratbln nem szab6J-yor"tJ-lalaa=.kben, a polgdri Tirv6nykonyv renderkez6seit kerr'figyele*u." r..r.,i.
i"Elff::i:' 

kozsviir6se m6s k6rd"6'sekben is ri:<otrreti a kozsyii3

;

o
m

n

Az alapit6 ok-irat hatalya kit.erjed a tdrsash6z mindenkori tulidonosaira, iI1etoIeg jojut5daira is.
A jelen alapit6 okirat 6s az ezt es,ells, megvdltoztat5 k6sol,iokirat rende-rker6;;i- 

" 

-t,ii"1 
aoro=lai;;k- j osut6dair is kotetezil,

A tulajdonostdrsak koter,ezik magukat,hogy a jelen okiratt,,nfoglaltakat nem c.sak- maguk t:.tia'r. ir.l hanem azt hozzdtartor ,_ikkal, arkalmazotta.ikkai,i.kdsail uerl'oiva1, haszndl5ivar stl
ilrf""rtiJnt"tjak' r*ii" nJ,',. egymdssal szemben koterezerts6c :r

t2

n

:S



iizen .rlapito okir;r:-,-ri_ ..1

ut6n, mint akaratrrlii..ri in

s:rr.-r:,; i rrilr f elek elolvasis
Lr:d,'rrhen c,lyezot.,

6s megmagyar z.i:;

helyl-:enhagy5larg aldirtik -

A. jelen okirat tulajdorratruh6zELsra
kiszab6snak helye ninc-s.

Budapest, 1993- dec- hd B- napjin

, igy iI1 t6k

Budapest Fiiwiros Xf I - keriileti

dnkorm,inyzat k6pviselii j e

K6szitette 6s ellenjeg-yezte ;
dr. K6falvi Erzs6bet iigyv6d
1o55. Budapest, V. t

Szalay u 13.

'r{

,L1'-.t

br.iftruri r r&et
i5swfi-

l055BplSzarayu.l3.
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46 m2 178 m258 m2

A PADLÁS JELENLEGI NETTÓ ALAPTERÜLETE



50 m2 37,5 m2 140 m2
A beépíthető terület190-es vonalaA beépíthető terület190-es vonala
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A TERVEZETT BEÉPÍTÉS HASZNOS ALAPTERÜLETE



  1/3 oldal 

 

FÉNYKÉP MELLÉKLET 

 

 

 

 

 társasház utcafronti homlokzat   társasház főbejárata 

 

 

 

 belső udvari homlokzat   belső udvari homlokzat 

 

 

 

 padlástérre vezető lépcsőház   szintközi lépcsőház 

 
 
 
 
 
 
 
 



  2/3 oldal 

 
 
 
 

 

 

 

 padlástér   padlástér 

 

 

 

 padlástér   padlástér 

 

  

 padlástér    

 
  



  3/3 oldal 

 
 

TÉRKÉP MELLÉKLET 

 
 

INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE 

 
  

 

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDÉSÉT BEMUTATÓ MŰHOLDAS TÉRKÉP 
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.̀̂._OỲ91Y.�:�1[.NN:̂W.Y1�TUaT[U.1 L*W1_.̂ .̀T[U.1Y.N1_O*O�1U.L*b̂Y:\



��������������	
��
�����
�
�
����	�����������������
�
��
�
����������������������������	
��
����������

�����
����������������  !  !"#$���������%�&'
�
�
��
�&������������������


