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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

1123 Budapest, Taltos utca 14. szam alatt talalhato,
tarsashazi kdzds tulajdond XX. padlastérbdl
140 nm nagysagu teriilet forgalmi (piaci) értékének
meghatarozasaral

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

Helyrajzi szama 1 7841

Ingatlan megnevezése 1 XX, padlastér

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : padlastér

Ertékelt teriilet nagysaga : 140 nm

Az értékelés célja . értékesités eldkészitése céljabdl

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlito- és maradvényelv(i modszer

UIiTOK MERNGKIRODA KFT. (1134 Budapest, Lehel u. 12.) megrendelésére készitett
szakvéleményben a targyi ingatlanokra vonatkozé dokumentumok és a placi viszanyok
tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan
megéllapitasra keril, hogy a 1123 Budapest, Taltos utca 14. szam alatt taldlhatd,
tarsashazi kézos tulajdont XX. padlastérbol 140 nm nagysagl teriilet 2024.06.04.-i
fordulénapra vonatkozé forgalmi (piaci) értéke:

30 600 000 Ft,
azaz Harmincmillié-hatszazezer forint.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.
Az ingatian értékesitése esetén, a vételar szamviteli elszamoldsandl az itt megallapitott
forgalmi (piaci) értéket altaldnos forgalmi adét tartalmazo, brutté értéknek kell tekinteni.

A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeljik,
feleldsséglink a megbizéval szembeni felel8sségre korlatozddik.

A helyszini szemle idépontja: 2024.06.03.
A szakvélemény fordulénapja: 2026.01.05.
Forgalomképesség értékelése: forgalomképes
A szakvélemény érvényessége: 6 hénap
Budapest, 2026.01.05. E——rTy
P
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1. MEGBizAs

UJiTOK MERNOKIRODA KFT. (1134 Budapest, Lehel u. 12.), mint Megbizd,
ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg fel ESTIMATE PRO Kft. (1041
Budapest, Kossuth u. 68.) képviseletében Berecz Tamas ingatlanvagyen-értékeldt
irtekbecslés megrendelésével. Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a
megbizas szerinti ingatlan forgalmi (piaci) értékét,

Az értékelés célia: gazdasagi déntéseldkészitéshez az érintett kdzds tulajdont
helyiségcsoport értékesitéséhez.

Az értékelés taraya: 1123 Budapest, Taltos utca 14. szam alatt taldlhato, tarsashazi kézos
tulajdond XX, padlastérbdl 140 nm nagysagu teriilete.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlére kerdlt sor, tovabbd megvizsgalasra keriiltek az
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez
csatolt dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kévetkezd fébb jogszabdlykeretek és iranymutatasok kerlltek
figyelembe vételre:
_ 1997, évi LXXVIII. tv. az épitett kérnyezet alakitasardl és védelmérdl
_  25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet
_ TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi
Kozdsséqg tagallamaiban miikodd Vagyonértékel8k Szervezetének LAlldeszkéz
Ertékelési Utmutato”~ja alapjan dsszedllitott (EVS) irdnyelvek.

A helyszini szemle sordn a széban forgt ingatlan teriilete részletesen bejarasra kerllt. A
helyszinen a padldstér adottsagait, kérnyezetét és mas értékbefolydsold tényezdket
megvizsgéltuk. A kozds tulajdond helyiség egyes részleteir6l fényképfelvételeket
készitettiink, amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Az értékelés elvégzésekor a hasonld tipusd és jellegli ingatlan &ltaldnos piaci helyzete,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyok is megvizsgalasra keriiltek.
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvantartas

Az ertékelésben a 1123 Budapest, Taltos utca 14, szam alatt taldlhaté Tarsashaz kézés
tulajdonat képezd XX. Padlastér kijeldlt teriiletrésze kerillt vizsgalatra (helyrajzi szdm:
7841). Az ingatlan azonositasahoz az ingatlan Féldhivatali lefré lapjat hasznaltuk fel.

————— .
“mcc.p_.._mm._. XILKER. Szekior; 61
| Belterilet TB41 helyrajei szim Téthdpazalvény:
|
112) BUOAPEST XII,KEA, TA1tos Wtea 14,
I rész
L. A2 irgatlsn acatei:
alrészletr adatok terdlet kat.t.jov. alofztaly adatok
relesi sg/kivact megrovezen/ a0 ha a7 n411, tor.  kat.jov
hs al k.FilL
-~ Kivete lakdhir, Rph..:.ﬁkkuﬂ.;!_on L] :a. .

e

Térsashax L

A fldréazlethez tortors kB26s tulajdon ban 4116 dpuletrészeket ¢ belylsdgeket ai Slapité
okirst trtylmrza;

3.2, Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Budapest XII. kerilete a budai oldalon, féként hegyvidéki teriileteken fekszik. Eszakrél a
II. keriilet, keletrdl az 1. kertilet, délrél a XI. kerlilet, nyugatrél pedig Budakeszi és Budaérs
hatdrolja. A vizsgalt ingatlan a keriilet Istenhegy varosrészén taldlhatd, A keriiletrész a
Budai-hegyek koszorijaban fekszik, autéval és tomegkozlekedési eszkozzel is jol
megkdzelithetd. A terllet rendkivil gazdag séta-, kirdndulé-, és turalehetGségekben.
Kazelben taldlhatd a Jdkai kert, a Varosmajor és Zugliget libegé.

A 21-es busz Csillebérc — Széll Kdlmdn tér, a 212-es busza Svabhegy - Normafa — Boraros
tér Utvonalak érintésével segiti a kozlekedést. A keriiletrész éplleteinek megjelenése,
homlokzata, dllapota igen eltérd, nagy szamban teldlhatéak itt milemlékek és vedett
éplletek. A tertlet kénnyen megkézelithetd tomegkdzlekedéssel és autéval, a kozteriileten
vald parkolds megoldott.
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A kérnyez8 utcakban szamtalan (zlet, iroda taldlhaté a tébbszintes tarsashizakban. Az
épiilet zértsor( elhelyezkedési, hasonld jellegil, kialakitast lakohazak kézott helyezkedik
el. Az ingatlan kérnyezetében a kozmiiszolgaltaték hdlézatalra racsatiakozasi lehetdség
biztositolt. Az ingatlant megkézeliteni szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott
utakon keresztiil lehetséges. Az infrastrukturdlis ellatottsag kivalé, az alap- és
szakszolgaltatdst biztosito Uzletek és kézintézmények az ingatlan 500-800 méteres
korzetében hidnytalanul elérhetéek.

3.3. Az épiilet altalanos jellemzése

Epiilet tipusa, elrendezése Az épilet 1 belsd udvaros, 1 lépcsdhazas, pince + féldszint
(szintek): + 1 emelet + padlastér kialakitasu,

Kézmiivek (telken belll):  Telek teriiletén belil a kézmurendszerek hidanytalanul

kiépitettek.
Alapozas: Tégla és terméskd sédvalap, szigetelés nélkil.
Teherhordd szerkezet: Hagyomdnyos épitési moéddal épilt tégla falazat,

feltételezhet8en a kdzbensé fddém acélgerendas fédém, a
zar6fodém fa gerendas.

Tetészerkezete, fedése: Acsolt fa szerkezetes magas tet8, héjaldsa cserép.

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

Csapadékviz-elvezetés: Az éplileten csapadékviz-elvezetd eresz- és lefolyd
rendszer talalhaté, amely megfeleléen biztositia a
csapadékviz elvezetését.

Helyi épitési szabalyzat:

Budapest Fdvaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 1/2018.
(II. 28.) Gnkormanyzati rendelete a Testnevelési Egyetem és kornyékének Keriileti Epitési
Szabalyzatarol

20. Nagyvdrosias, jellemz&en zértsori beépités(i lakdteriilat (Ln-X11/2)

20.§

(1) Uj beépités esetén jarmltarolé 8nalld épiiletben nem helyezhets el. Meglévd beépités
kiegészitésekent telkenként csak egy jarmiitarolo épiilet helyezheta el.

(2) A fdfunkciot kiszolgalé egyéb 6nalld épilet az (1) bekezdésben foglaltak kivételével
nem helyezhetd el.
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(3) Az Ln-XII/Z jel(i épitési ovezetekre vo

melléklet 1. pontja tartalmazza.

(4) Az Ln-XI1/Z épitési ovezet teriiletén, kézterllet f
helyi lakossagot kézvetlendl kiszalgald s

kozHssegi,

funkcidk helyezhetdk el.

(5) Zartsorll beépitési mod esetében az epilet

natkoz6 szabalyozasi hatérértékeket a 2.

olé es rendeltetési egységekben csak
zolgaltatd, valamint kiskereskedelem

ek zart sora legaldbb 10 meéteres

épiiletkbzzel megszakadhat. Amennylben az épilletkoz terilete Kkét telekre esik, abbdl
legalabb 3 méter széles résznek egy telekre kell esnie.

(6) zartsorli témboksn belll

teremgarazs létesithetd a tlizrendészeti szabalyok betartdsaval.

a telkek alatt, telekhatdrokon 4th(zédo, szint alatti

(7) Meglévé épiilet tetiteranek, vagy lapostetés epllet magastetés ragpitésének Uj, tnalld
| egység kialakitasa céljabol tervezett beépitése eseteén, 3 tetotér brutto

rendeltetés

alapterilletének minden teljes 80 m2-e utan egy rendeltetési egység |étesithetd
80 m2-nél kisebb brutto alapteriilet esetén =gy (ij rendeltetési egyseg hozhaté létre.

1 zartsori beépitesit lakateriilet (Tn-2/Z
D E F G H

s :
Ieghiocbe
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Irghiacdh | brphdeckh - Srpmagychh | begcebh
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XI11/23

1000
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* Kizarolag tetotéc beépités ée ameleiriépités esetén

4 Kizirdley a2 OTER (illetve teleprilésrendezen yzerzddéshen rogiteet) packoloférshely exim felety

it der valamint a rendelteréyi eprregeihes tumzt tholak gfpessely heivisépek &2 exekhes
mitkséprs kozlekeds tesilletek iadak

srivirn fellupznillato wnnmeriles, ba o helyiség teljes egazEbet Az

eredeti tecepszint alatt, ablak nélknl épil.

»»= Coak mindkét oldalon riftsanian czatlalozd sacoltelel: eretén alkalinachatd.

Meglévd,
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4. EPULETDIAGNOSZTIKAIL MEGALLAPiTASOK

A lakgépilet a szdzadforduléhoz kozeli idépontban éplilhetett hagyomanyos szerkezeti
rendszerben. Az utcafronti |dbazatl és homlokzati részeken, az udvarl ldbazati és
homlokzati részeken a képoros vakolat helyenként csapadék &s vizesedés okozta esztétikal
hibakkal rendelkezik (vakolatmallas, foltosodds, a vakolat taskasodasa). Az egyeb
czemrevételezhetd, kozds tulajdonil  ingatlanrészek részhen esztétikal  hibakkal
rendelkeznek ?mxo_mﬂﬂm.:mm. foltosodas, a vakolat taskasodasa), részben megfeleld
llapatban vannak, jelentésebb szerkezeti hibara utalo jelek -egyszeri] szemrevételezés
alapjan- nem tapasztalhatok.

Megjegyezzilk, hogy azZ épllet pinceszintl teriiletén gombafertdzés alakult kifert6z6
(kannyezd gomba), amelyet a rendelkezésre alld informaciok alapjan, megszintettek.

A padlastér természetben egy eaységet képez, megkéazelitése az 1, emeletet fe
lehetséges. A fedélszék hagyomanyos Scesszerkezetekkel készllt székoszlopos-szelemenes
rendszerrel, melynek tartgelemelt részlegesen sem cserelték, javitas nyomai nem
ldtszanak. A padlason fogyasztasmérdvel kigpitett kézmicsatlakozdsok nincsenek.
Természetes bevilagitast néhany tetésikban elhelyezett bevilagito biztesitja.

A Tarsashaz koézos tulajdondban all6 XX. (Padldstér) helyiség teriilete a tervezett
megosztassal 3 kiilénalls terlletre kerill kialakitasra:

1. 140 nm, UJITOK MERNOKIRODA KFT.

2. 37,5 nm, Kiraly Judit

3. 50 nm, Berky Tibor

A szamitasainkban a padlastér 1. jelli teriiletrészének alapteriiletét vesszik figyelembe,
amely 140 m2.

Az  épiiletben  feltdrasokat, miiszeres vizsgalatot nem végeztink, az aldbbi
épiletdiagnosztikai rmegallapitasokat egyszerd szemrevételezés alapjan tettlk.

A tetf ép, a haz ereszcsatornaja kiépitett, a felszinl vizelvezetest biztositja. Az eplilet utcai
éc belsd homlokzata nem részesilt jelentdsebb feldjitasban az elmult |doszakban,
vélelmezhetden jelentésebb szerkezeti hibaktél mentes. A tartoszerkezeti elemek
aladucolassal nem rendelkeznek.

A padlastér miszaki dllapotat a helyszini szemlén szemrevételezéssel vizsgaltuk meg. A
helyszini szemrevételezés soran lathatd wvolt, hogy @ tets tartoszerkezetel épek. A
szerkezeteken jelentdsebb deformacio, eqyéb lithatd karosodds nem észlelhetd,

A padlaster tervezett beépitése soran javasolt a tetfszerkezet és a zarofodém
tartészerkezeti és faanyagvedelmi vizsgélata. Az esetlegesen fennallo, de érzekszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: statikal problemak,
anyagkarosodasok, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) felelosseget nem
vallalunk. A padlastér beépitésénel szamolni kell a meglévd éptiletszerkezetek esetleges
potlasardl, illetve helyreallitasarol.

Statikaj szakvélemény, faanyag vizsgalati szakvélemény, épitési tervdokumentacid, épitési
kéltségvetés nem all rendelkezésre.
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5. AZ ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések, a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016),
a tobbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabalyokban eldirtaknak megfelel8en késziiinek.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé maédszer

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit dsszehasonlitja az adott kérzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szikséges
kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra n lehetdség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci
forgalmuk, Pld.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonldé tipust ingatlanok
adasvételi/kinalati adatainak felhasznaldsdval hatdroztam meg.

5.1.2. A hozam/maradvany (jovedelem) alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerils kiaddsoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti
le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke
annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke.

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

Maradvényelvi értékelés egy olyan befektetSi szempontbdl vizsgalt megkozelitést tikroz,
mely megmutatja, hogy az adott ingatlan a jévébeni elérhetd bevételek alapjan milyen
maximalt kiinduld értékkel rendelkezhet.

5.1.3. Koltségalapu érték (nett6 potlasi érték) szamitasi modszere

A kéltségalapl érték (netto-pétidsi érték) - megkdzelités [ényege, hogy az ingatlan djra -
el8allitasi koltségébél le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzadadni
a felépitményhez tartozd féldteriilet értékét.

Az eljards altaldnos gyakorlata sordn elsd |épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatérozni Ures, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve, Ezt kévetSen a hasonld
jellegli, azonos célra hasznalhatd épilet Jjraeléallitasi (potiasi) eértéke kertl
megallapitdsra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idészakban meg-épitett
hasonlé funkciéju, volumentl, felszereltségl, il mas szempontbdl egyébként
dsszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitdipari
argylijtemények, vagy kéltségnormativak alapul vételével dllapitja meg.

Az avulds az idé6 mulasa miatti értékcsokkenés.
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5.2. Az értékelési mddszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvet6en harom dolog hatarozza meg: a hely a tégabb és
szlikebb értelemben vett féldrajzi kérnyezet, a miszaki paraméterek, s hogy ezekkel
milyen sziikségletek elégithet6k ki és milyen hatdrokig, valamint a kézgazdasagi
kdrnyezet, a kereslet és a kinalat viszonya.

Tapasztalati tény, hogy egy adott telepiilésen beliil anndl magasabb ingatlanforgalmi
értékkel taldlkozunk, minél nagyobb szamu a telepiilés népessége. A telepiilésen bellili
helyzet feltardsdhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és a részletes rendezési tervekkel,
a kozlekedési helyzettel, a kézm(ellatottsag szinvonalaval, a kereskedelmi, a szolgéltato
és a kulturdlis infrastruktira jellemzéivel, a kérnyezeti sajdtossagokkal, az ingatlan egyedi
adottsagaival. A forgaimi érték az a (legnagyobb gyakorisdggal) pénzben kifejezett érték,
amelyrél nagy valdszinliséggel allithatdé, hogy ezen 6sszeget, vételdrat 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 elad¢ Ures, bekdltézhet6 allapotban a kordbbi rendeltetésének megfelel6en
atadta a vevének.

A feladatnak megfelelen a piaci érték alapl forgalmi értékelés osszehasonlitd
ingatlanpiaci adatok felhaszndlasaval és elemzésével tértént, mert a valds piaci forgalmi
értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet kapni.
A f6 modszernek egyrészt a piaci érték alapl forgalmi érték megallapitas keriilt
kivélasztdsra, melyben az dsszehasonlitésra nyilvédnos hirdetési adatbazisokbdl szdrmazé
hasonld kialakitdst ingatlanok keriiltek felhaszndldsra. Az érték meghatdrozdsdhoz a
kérnyezd keriiletek aktudlis ingatlanpiaci adatai, valamint a helyszini szemle szolgaltattak
alapot. A vizsgélt padlastér esetében a becsiilt bruttd alapteriileti mérettel szamoltunk,
tekintettel arra, hogy az 6sszehasonlitd adatoknal is a brutté teriiletet ismerjik.

Maradvanyelvi értékelés egy olyan befekteti szempontbdl vizsgdlt megkozelitést tikrdz,
mely megmutatja, hogy az adott ingatlan a jovébeni elérhetd bevételek alapjan milyen
maxImalt kilndulé értékkel rendelkezhet.

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

A maradvanyértékelési modszer a teriilet fejlesztett formajaban vald értékelésébdl all, és
ebbél kell levonni az ésszes olyan kdltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési,
szakért6i, eladasi, ,fejlesztési profit”, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb
értéklivé alakitsadk az ingatlant. A végsé piaci értékbdl térténd levondsok utan fennmarado
maradvanyérték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a teriilet
atalakitdsaért.
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6. A VIZSGALT K6Z0OS TULAIDONU HELYISEG ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1. Piaci bsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A tetdszerkezet részét képezé egység onallé értékesitésére kinalati adat az internetes
adatbazisokban fellelhetd volt, ezért az éplilet zarofédéme felett ta lhato padlastér
értékeléséhez a bespithetd padlasterekre vonatkozé osszehasonlitd adatokat hasznaltuk

fel.

— Osszehasonlité adatok
Adatok: Ertékelt
’ ingatlan adat 1. adat 2. adat 3. adat 4.
ingatlan Bp., XII.
. . Bp., XII. ker. Bp., IL. ker.
elhelyezkedese: ker. Taltos Maros u. Bp., II. ker. Fény u. Bp., XII. ker.
u. 14.
ingatlan beépithetd beépithetd beépithetd beépithetd beépithetd
megnevezeése: padlastér padlastér padlastér padlastér padlastér
alapteriilete (m?) 140,00 91 407 409 430
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Ft) 25.000.000 |132.000.000|115.000.000 | 129.000.000
kinalat /adasvétel ideje: 2024 2024 2024 2024
fajlagos alapar: 274 725 324 324 281 174 300 000
1'ag par: Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2
kinalat/eltelt id6 miatti korr. -10% -10% -10% -10%
médositott fajlagos alapar: 247 253 291 892 253 056 270 000
Jiag par: Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2
Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:
1. adat: Maros utcai tarsashaz padlastere
(forras: ingatian.com/33843522)
2. adat: Zsigmond téren {évé tarsashdz padldstere
(forrds: ingatlan.com/34063278)
3. adat: II. keriilet Fény utcai tarsashaz padldstere
(forrds: ingatlan.com/33951861)
4. adat: XII. keriilet KIéh utcai tdrsashaz padlastere
(forras: ingatlan.com/33133186)
Ertékmodosité tényezdk adat 1. adat 2. adat 3. adat 4.
elhelyezkedés 0% -15% -10% -10%
hasznosithatdsaga 0% -20% -20% -20%
eltérd terleti méret -5% 10% 10% 10%
kilatas 0% 0% 0% 0%
jogi helyzet: pl. engedély 0% 0% 0% 0%
mUszaki allapot 0% 0% 0% 0%
. . - 234 890 218 919 202 445 217 080
Korrigdlt fajlagos alapar: Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2 Ft/m2
Atlagar kerekitve: 218 334 Ft/m2
Ingatlan értéke kerekitve: 30 600 000 Ft
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6.2. Maradvanyelvii értékelési modszer

A maradvanyelvii értékelés sordn a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak kézil az
optimalis fejlesztés kéltségigényét és prognosztizélhatd bevételét vizsgaljuk.

A maradvany-érték madszert elsésorban a beépitetlen, fejleszthetd  terdletek
(f5ldteriiletek, padlasterek, stb.) értékelésekor alkalmazzuk. Lényege, hogy a teriileten a
vonatkozé hatosagl  eldirasoknak megfelelo, legjobb hasznosulast  fejlesztes
megvalésitasat feltételezzik. A fejlesztés kdltségeit, érvényben |évd kéltségvetési
segédletek, illetve tapasztalati szémok alapjan hatarozzuk meg. Eredmenyet osszevetjlk
a létrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeadasabol szamitott bevétellel, illetve
artekkel, A becsiilt bevétel és raforditas killénbézete (maradvanya) maga a fejlesztheto
teriilet (ingatlan) értéke.

A vizsgalt helyiségesoport jelenleg haszndlaton kivil 3li6 teriiletek. Az értékeléshez
rendelkezésre allt a tarsashaz tetétér beepitésére vonatkozd tervezett tervdokurmentacio.
Az értékelésben tervezett fejlesztés szerint legfelss lakasok felett talalhaté padlastér kertl
beépitésre Uigy, hogy az épiiletmagassagot nem ndvelik.

Az értékesités arbevétele és a padldstér Atalakitasdval és korszer(sitésével kapcsolatos
dsszes koltség kiilénbdzete, az Ugynevezett maradvany-érték képviseli a fejlesztett terilet
maradvanyértékét.

A feltételek megvaldsitasdhoz sziikséges kivitelezési munkak kéltségérél, valamint a
sziikséges adminisztrativ folyamatok koltségérél nem 4l rendelkezésre részletes
kéltségvetés, ezért a maradvényértékelésben a szakmai tapasztalatunk alapjan becsiltdk
a raforditasok értéket.

fektetési kiadasok:

A fejlesztési/kivitelezési koltségeket az Epitbipari Koltségbecslési Segédlet kiadvany adatai
alapjn és az épitdipari kivitelezdl gyakorlat szerint kialakult draknak megfeleld, a
kornyékre jellemzé arszinvonalon, épitési fejlesztések koltségadatai alapjan becsiiltiik.

A segédletnek a szamitdsokhoz felhasznalt, egyes épilettipusokra jellemz6 fajlagos épitési
kiiltsége minden esetben magaban foglalja a szerkezet + szakipar, kozponti flites, viz-
csatornazas, tizl-viz ellatas, szelldzés és éplletvillamossdg |etesitésének kbltséget.
Megjegyezziik, hogy a felhasznalt segédletben kozolt arak elsdsorban koltségtervezeshez,
grtékbecsléshez nyljtanak tajékoztaté drakat, dtlagos miszaki tartalom és feltételek
mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt megvaldsitdsanak tényleges koltsegét.
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Kialakitandd lakasok fajlagos négyzetméter aranak szamitasa: Maradvanyérték szamitas beépitetlen padlastér
értékének becsléséhez
Adatol: Ertékelt Osszehasonlité adatok Adatok:
’ ingatlan adat 1. adat 2. adat 3. ,
ingatian 1, Padlastér br. mérete: 140,00 m?
elhelyezkedése: Bp., XII. ker. Gyéri dt Taftos u Kiss J. 2. Beépithet8ség (teljes telekre): 40 %
Taltos u. 14 4 ’ altdbornagy u. 3. Lakdsok terlilete: 140,00 m2
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakds lakas Ertékesithets teriilet dsszesen: 140,00 m?
br. alapterilete (m?) 70,00 81 68 67 Ertékesithetd teriilet becsilt fajlagos értéke: 1161 338 Ft/m2
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 119 000 000 84 900 000 125 000 000 Bevételek:
kindlat /adasvétel ideje (év,ho) 2024 2024 2024 1. Eladhaté teriilet értéke: 162 587 257 Ft
fajlagos alapar: 1469 136 Ft/m2 | 1248 529 Ft/m2 |1 865 672 Ft/m2
. " 625
kindlat/eltelt id5 miatti korr. -5% -5% -5% Bevételek 8sszesen 162 587 257 Ft
médositott fajlagos alapar: 1 Ww\mimuuw 1 w_"m\m-:H%w 1 “N\Nawnwm Koltségek:
Osszehasonlitishoz vett adatok forrdsa: Bontdsi koltségek
1. adat: ingatlan.com/ 34078137 A fajlagos bontasi kéltség: 20 000 Ft/légm3
- bontandé térfogat: 490,00 légm?3
2. adat: ingatlan.com/ 33591633 Bontdsi kiltség dsszesen: 9 800 000 Ft
Fejlesztési kdltségek
3. adat: ingatlan.com/ 34118687 Epitesi xo_mmm.o,mw Sl
1 - fajlagos épitési koéltség: 700 000 Ft/m?
) B - lakasok alapterilet: 140,00 m?
Ertékmodosito tényezék elemzése: Epitési koltség Osszesen: 98 000 000 Ft
Ertékmodosits tényezok adat 1. adat 2. adat 3. w mexmmo_m tervezoi kdltseg: 5,0% 4900000 Ft
clhelyezkedds 0% 0% 0% . ozmlfejlesztes: 1,0% 980 000 Ft
m._nw:m Hm_.m__mm_ .Em._.mﬂ \ 0% 0% 0% Egyéb koltségek
eplleten bellli elhelyezkedes -10% -10% -10% c 1. Menedzsment és admin. kéltségek 2,0% 1 960 000 Ft
éplilet fizikai-miiszaki dllapot 0% 0% 0% 2. Tartalékképzés 15,0% 14 700 000 Ft
gépészet 0% _ 0% 0% 3. Elvart nyereség 10,0% S 800 000 Ft
lakds miiszaki dllapota 9, g -109 e .
0% i % 0% Koltségek Gsszesen: 140 140 000 Ft
Osszes korrekcid: -20% | -5% -30% Becsiilt érték (6sszes bevétel-sszes koltség): 22 400 000 Ft
Korrigalt fajlagos alapar: 1116 543 Ft/m2 | 1 126 798 Ft/m2 |1 240 672 Ft/m2
Atlagér kerekitve: 1 161 338 Ft/m2
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatlan

értékeldséhez a kivetkezbket sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlan tiszta tulajdonl forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga keril
értékelésre a helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korldtozasarol nincs tudomasunk, és
ezért felelésséget nem vallalunk;

- az értékelés kizardlag a tervezett beépitéssel érintett padldstér piaci értékének
becslésére vonatkozik, nem vizsgaltuk a killdn tulajdoni albetétek és mas kozos
tulajdontl részek jogi helyzetét és m(iszaki llapotat;

- a rendelkezésre all6 iratok tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetli vizsgalatot
(jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztiink;

- az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhet§ értékbefolydsold
tényezokért (pl.: talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte
stb.) felelésséget nem vallalunk;

- a szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIL. térvény
az informaciés onrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsagrdl, tovabbd a
2016/679/EU Rendelet (2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes
adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
dramlasadrél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szold
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeljiik;

- a szakvéleményben megallapitott értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és
kizarélag az itt meghatarozott felhasznalasi céira érvényesek. A szakvéleményben
rogzitett adatoknak a tényleges megvaldsitastdl vald eltéréséért felelGsséget nem
vallalunk;

- kis méretii (nyilt piacon [év8 hasznositdsra kevésbé alkalmas) értékelt 140 nm
nagysagu padlastér korldtozottan lehetséges értékesithetGsége miatt a fejlesztési
modellt elemzé mddszer eredményét nem vessziik figyelembe.

8. OSSZEGZES

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé
moédszerrel és maradvanyelvl értékelés modszerével is elvégeztiik. A kozvetlen
dsszehasonlitds altalaban megbizhatd képet ad a vizsgalt ingatlannak az ingatlanpiacon
elérheté aktuadlis ararol, a jelen értékelés targyat képezd beépitésre alkalmas
padlastereket csekély szdmban hirdetnek eladasra. A jelenlegi gazdasagi és piaci
viszonyok miatt Ugy itéljik meg, hogy a feltételezett lakdscél hasznositas és fejlesztésre
alkalmassdga miatt az értékegyeztetésnél a piaci 6sszehasonlitds eredmenyét kell
figyelembe venni.

A maradvanyelvii értékelést ellendrz6 szamitdskent alkalmaztuk. Az dvezeti eldiras szerint
tetétér beépités esetén a minimalis homlokzatmagassag 12,5m, amit nem lehet teljesiteni,
mert tovabbi két szint raépitéssel lehetne csak eiérni ezt a magassagot, ahhoz viszont nem
all rendelkezésre megfeleld szintteriilet, azaz tilépitett lenne. Ezen kiviil tartoszerkezetileg
is meg kellene erésiteni az épiiletet (falszerkezetek, alapozas, vendégfédém), amihez a
meglévd lakasok teriiletét és kdzds részek terlletét az épitkezés alatt hasznalni kellene,
Csak a kubattra alatt lehet épitkezni, minden szerkezetnek (hészigetelés, tartoszerkezet)
ezen kubatura alatt kell, hogy megépiiljén, ami jelentds teriiletvesztéssel jar.

A kis méret{i (nyilt piacon |év8 hasznositasra kevésbé alkalmas) értékelt 140 nm nagysagu
padlastér korldtozottan lehetséges értékesithetésége miatt a fejlesztési modellt elemzd
modszer eredményét nem vessziik figyelembe.

A padlastér vonatkozdsdban az 6vatos becslés elvét kévetve, a piaci 8sszehasonlito
modszer adja a piaci értékitéletnek legjobban megfelel§ értéket.

A szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan az alébbiakat
allapitjuk meg.

UIfTOK MERNOKIRODA KFT. (1134 Budapest, Lehel u. 12.) megrendelésére
készitett szakvéleményben a tirgyi ingatlanokra vonatkozé dokumentumok és a
piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejards és az értékelési
szamitdsok alapjan megallapitasra keriil, hogy a 1123 Budapest, Taltos utca 14.
szam alatt taldlhato, tarsashazi kézés tulajdont XX. padlastérbél 140 nm
nagysdgt teriilet 2024.06.04.-i fordulénapra vonatkozé forgalmi (piaci) értéke:

30 600 000 Ft,
azaz Harmincmillié-hatszazezer forint.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatérozasra.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a Tarsashaz koézos tulajdonat képezé XX.
szdmu padlastér 140 nm nagysdgd terlletének forgalmi (piaci) értékének

meghatdrozasara kesztlt.

Budapest, 2026.01.05,
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Tarsashazi alapito okirat

Szintrajz

Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését bemutato térképek
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Ingatlan leiré adatai

TR #lary verzid: 16,0

sdvot! A bdngéezs Vissza mo:.E- :.__.ai a _.A-.Ea_-un:-_.::_ meg.

m_ml.. pest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosztaly
\|Budapest, XI., Budafoki it 53, 1519 Budapest, Pf. 415

Ingatlan leiré adatai

R e It NON#.O@.AQ e e .

BUDAPEST XII.LKER. _ Szektor: 61

Wo__o_é_o_ 7841 helyra|zl s24m Térképszelvény:|

1123 BUDAPEST XII.KER, T&ltos utca 14. _

L. ) l. rész —

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

okirat tartalmazza.

teriillet kat.t.jov. alosztdly adatok

il mOvelési sg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jsv
ha m2 k.fill
~ Kivett lakéhdz, udvar, gazdassgl épllet (] 746 a.e9
2.
Tarsashdz

A f8ldrészlethez tartord kdzds tulajdon ban 4116 épiiletrészeket és helyiségeket az alap{td

A Budapest XIT. kxer. Valtos u 14 sz.

alatti ingatlanon lévd

lakoéhaz

ALAPITG OKIRATA

Az ingatlan fekvése: Budapest,XII-keriilet
Az ingatlan tulajdoni lap szama : 679

Az ingatlan helyrajzi szama : 7841

Az ingatlan tulajdoni lapjainak szama: 14

Az ingatlan tulajdonosa Budapest

Fovaros XII.ker Onkorminyzat

Készitette és ellenjegvezte %
dr.Kéfalvi Erzsébet
dgyvéd

1055.8Bp.V.,Szalay u 13.




TARSASNAZ TUTAJLOET Al

APIUS OQXTIRAT

Altalanos rendelkezések:

A Budapest Fovaros XIT. keriileti Onkormanyzat 679 t

hrsz. alatt Hmwcmﬂnﬁﬁmnammmmncn: a mﬁammmmw MHH.wﬂWwwwWwﬁ+MML“
l4.sz. alatti a Budapest Fovaros XII. keriileti G;RTHEWWQ<EW tu-
lajdendban 4llé hazingatlant, mint az ingatlan tulajdonos
32\1969.<IX.30.> Korm.sz.r. 2.par. %2\ bek. meﬁumsuma 1 Mam

alatt mellékelt tervrajz,valamint a 2. sz .| :
leiras alapjan Ll - . sz. alatt mellékelt mii-

TARSASHAZZA
alakitja é&t.

A tarsashdaz Sroklakdsal a jelen Alapité okirat rendelkezéseinek
HmmmmHWWamn\?Han oroklakdsck a kozds tulajdonban maradé
mmwmwﬁmmchWMmmmxvamn&mummmr ¢s felszerelések kéizts hasznialati
uommeH.m kijel8lt elidegenitt szerv dtjdnm mﬂﬁmwmmWﬂ<m‘.m vevik
mmmamwwp wGMWuawsmUm.rmﬂmHamr azzal,hogy a mindenkori tulajdonos-
tarsak egymés kdzdtti viszonyat az 1977.évi 1l.tvr. rendelkezései

és az Alapité Okirathan - =] i
B B feglaltak az aldbbiak szerint

II. Kdzbs é&s kiilén tulajdon

A. K6z0s tulajdonba keriilsd részek

M nﬂwmmnonomﬂmmmmx kdzts tulajdondban maradnak az l.sz. alatti
HMMMMMMMnHmeMM%JNWﬁw és a 2.sz. alatt mellékelt miiszaki

ird I riilirt telek és a S (e
épitményrészek,berendezések és felazereldsek: koverkezd

iTl.

III.

Iv.

VI.

VII.

VIII.

IX.

XTI.

XII.

XIII.
XIv.
XV.
XVI.
XVII.
XVIII.
XIX.

XX.

telek: 746 ol
alap, fliggalueges szotkezotek, telmend falak,pillérek,
lakds elvalaszté és hatarold falak,kdémények,

kozbensd fodémek,burkolat nélkiil,zardfodém burkelattal
egyéb szerkezetek \koszoruk,kivalték sth..Y az aplilet
szigetelései ,lépcsdk,

magastetd szerkezete és héjalasa,

tetdn kiviili kémények,kéményfedkdvek, kéményseprd jar-
dak,

lakatos és asztalos szerkezetek a koz8s tulajdonu
helyiségekben,

badogos és lakatos szerkezetek \kéményszegélyek, fal-
szegélyek, fiiggberesz és lefolyd csatornak, tetokibivok
és tetdvilagité ablakok,ablakkénydklék \,

kiilsé homlokzatvakolat, labazat.homlokzatdiszek,burko
latok,k&z8s helyiségek vakolatai és burkolatai,

elektromos bekdtés, elektromes fdvezeték a kildn tulaj
doni illetBségek ledgazasdig,

vizbekdtés,vizéra,viz,-alap és felszallévezetékek a ki
15n tulajdoni illetdségek ledgazdsdig,

csatornabekdtés,csatorna alap és ejtévezetékek a kilon
tulajdoni illetdségek ledgazasidig,

gazbekdtés,giz fovezetés a kiilén tulajdoni illetoségek

fogyasztdsmérdjaig,

pincei taroldk,

pincei k&zlekeddk,
kapubejard,

lépcsshaz,

udvar,

fliggéfolyosé az I. emeleten,
légudvar,

tetotér.



{r 4lilon rulajdonba kxerul

= LR RN st hithoi WLnE a tarsash
tulajdonl ilietdsogiik al részei fejezetben fulso-
rolt kézbs tulajdonban mavadd vagyonréazuk Lisas haszndlatdnak
jogaval eyyiitt - természethben negosztva - ag 2gyes epiiletrdszak
an#Owamwxxmw‘vowm:&mummmprrcwhm:wmmmhnwmmmwﬁxmw egyiitt, a=z
albatétekben feltiintentott indon, a kévetkeaik aqrerint:

1.\ A Févirosi xri. keriilanti auwsaau:wuuﬁ tulajdonat Képezi a
terveken 1. szAmmal jeldlt  Fsz.l.sz. lakae amely &11:

eqy mﬂoww.wcnwrm~xmaHmhmumuuovm.mmﬂnmmmacmlzﬁ‘
helyiséyekbsl,bssresan: 14.01 m2 alapterzillettel,valamint

kéz8s tulajdonban marads vagyontargyakbsl 760\10 000-ed tulajdoni
hdnyadrész, az ujonnan hyitands 679\1. tulajdaoni lapon, 7841\a\].
brsz.alatt.

2.\ A PBvérosi XII. keriileti Onkormdnyzat tulajdenat képezi a
terveken 2. sz&mmal jeldlt fsz.2.sz. lakas,amely 311:

eqy hﬂawﬁ~mwmmuowmsmmﬁawmnovmlzn\wcnwrn rmwwhmmmmxvmw~mmmummmn"
39,55 m2 nwmﬁnmﬂapmﬁwmpﬁﬁmkmamun a kézbs tulajdonban maradé
vagyonlirgyakbél 683\10 000-eq tulajdoni hanyadrész, asz ujonnan
nyitands 679\2. tulajdoni lapon, 7841\A\2. hrsz.alatt.

3.\ A Fovarosi XTI. keriileti Onkorminyzat tulajdonat képezi a
terveken 3. szammal jeldlt fsz.3.sz. lakas amely All:

kettd mnorm.:mpynmw@mnovu,mmmmmmxavﬂ‘ﬂnhres%:m‘xmaﬂm‘HcaxmzHu.
helyiségekbdl,bssuesarn - 76.49 w2 alapteriilettel,valamint

a kézds tulajdonban marads vagycentargyakbs] 1322\10 000-ed
tulajdoni hanyadrész, az ujonnan nyitandé 679\3. tulajdoni lapon,
7841\A\3. hrsz.alatt.

4.\ A Fivarosi XII, keriileti Onkorminyzat tulajdonat képezi a
terveken 4. szimmal jelslt fsz.4.sz. lakas amely all:

egy mNovw~mHmﬂmﬂ~acmamrﬂn‘ helyiségekbdl,dsszesen: 20.51 m2
alapteriilettel,valamint a kbziis tulajdonban marads vagyontdrgyak-
b61 354\10 000-ed tulajdeni hdnyadrész, az ujonnan
nyitandé 679\4. tulajdoni lapon, 7841\A\4. hrsz.alatt,

5.\ A Fdvarosi XII. keriileti Onkormanyzat tulajdondt képezi a
terveken 5. szAmmal jeldlt fsz.5.sz. lakas amely &l11:

egy uworﬂ-mmhammuowmlﬂn.wo:wrm~ helyiségekbél,ssszesen: 30.47 w2
alapteriilettel,valamint a4 koz6s tulajdonban marads vagyan-
targyakbsl 527\10 000-ed tulajdoni hinyadrész, az ujonnan nyi-
tandé 679\5. tulajdoni lapon, 7841\a\5. hrs=z.alatt.

6.\ A Févdrosi XII. keriileti Onkorményzat tulajdonat képezi a
terveken 6. szammal jelslt fsz.6.sz. lakas amely 411:

eqy WNOmewon%rw‘mmwnammovmlzn‘ helyiségekbsl, dészesen:

30.29 m2 alapteriilettel,valamint a kozBs tulajdonban

maradé vagyontdrgyakbsil 524\10 000-ed tulajdoni hanyadrész, a=
ujonnan nyitands 679\6. tulajdoui lapon, 7841\A\6. hrsz.alatt.

Pt om EOvGLOBL ALLL. Keryletg Unkermanyzat tulajdonat képezi a
“rveken 7. szAmmal Jelélt fs2.7.52. Fakas amely alls

Y :mscﬂ~=mweyxm:m:m,rwah:Vmﬁm mcrx\n:ﬂ;mmnnvarin_
:mwmkmmamwv0wxcmmuamm:" 42.10 w2 uwc@nmnmkcﬁnmy‘qmpnawzw A koats

tulajdonban marads vVagyontirgyakbg] 728\10 000-ag tulaqjdoni

:mnmmahmmw,mm Wjonnan nyitands 679\7. ¢ jdoni 7
i sl ¥ \ ulajdoni lapon, 7B41\A\7.

8.\ A Povarosi XIr. keriletd Crnkermanyzat tulajdondt képez: i
terveken 8. sz&mmal jeldlt T.emolet l.sz. lakas amely &11:
ketts mncvm.mhammocm‘ﬁ:ﬂammmovw:zm.wo:%rmﬁxmswm helviségekbsl
ommnmmnnu 55.65 w2 zpwmﬁmhmpmnnmw.cmymghnﬂ a kozos ﬂmwmmmomru:
marada Vagyontargyakbel 962\10 00p0-eq tulajdoni hanyadrész, az
ujonnan nyitands 679\8. tulajdonj lapon, 7841\A\8. hriz.a)ses.

9.\ & Févarosi XIT. keriileti Onkormanyzat tulajdondt képezi
terveken 9. szammal Jjeldlt H.mEmHmﬁ-uwamn. MNMmm mamwwﬂmwwum

eqgy mnovﬁ~mwamuomm,mgmmmmNGEWr£n~woswrm :mw%ﬁmmmmxumwﬁmmmummm 3
40.51 HmmpmMﬁmﬂmwmnﬁmHﬁdmwmauzﬁ a k&z8s tulajdonban maradé wva-
m<mnﬂﬂﬁﬂ%mrvmw 700\10 000-eg tulajdoni hdnyadrész, ax ujonnan
nyitandé 679\9. tulajdoni lapon, 7841\A\9. hrsz.alatt.

10.\ A F8varosi xIT. keriileti Gnkormanyzat tulajdonat képezi
terveken 10. szammal jeldlt H.m!mwmﬁ.ww.an. HmMmm mamwwbwww"m
wmﬁﬂo mNoUmarme~wo:%:m‘xwaﬁm_mummnowm.mmnammmsvm‘£n~
xcupmxmnm~woawmaﬁm rmwmwmmmmrvmu‘&mmummm:" 77.23 m2
mHmwﬁmmmHmnwmp,<mHmawnd a  kozds tulajdonban marads
vagyontargyakbsl 1335\10 000-eg tulajdeni hdnyadrész, az ujennan
nyitands 679\10. tulajdoni lapon, 7B4I\A\10. hrsz.alate.

11.\ A Févarosi xI7. keriileti Gnkorményzat tulajdonit képeri a
terveken 11. Szammal <elslt I.emelet. 4_g;. lakas amely A11:

eqy mno&m~mmhmmmsovmran‘Hmrmmwmnmﬂ rmw%bmm@mwvmpﬁmmmwmmmnu
Ma.Nu.ﬁN mHmmﬁmHnHmwwmpﬁdmwmaH:n a kézos tulajdenban marads
vagyontargyakhbsl 351\10 000-eg tulajdoni hdnyadrész, a. ajonnan
nyitandé 679\11. tulajdoni lapon, 7841\a\11. hrsz.alatt,

12.\ & Févdrosi yxr1. kerileti Onkormanyzat tulajdondt képezi a
terveken 12. szammal jeldlt I.emelet. 5.gz. lakas amely &11:

egy umOVﬂ-mpmwmﬂimmmmmmwwa~wmﬂammuovm|znaHoawﬁaﬂm“
rmHNpammmwvmwﬁmmmummmn" 30.16 m2 mpmwﬁmﬂmpmnwmw~¢mHmEM3ﬁ a kdzis

MMqumoﬁvms maradé vagyontargyakhal 521\10 000-ed tulajdoni
dnyadrész, az y onnan nyitandeg 6 - j i

784 A\ s rHuN.meﬁw. Y © 673\12. tulajdoni lapon,

13.\ A PSvarosi XxIT. kerilleti Gnkormanyzat tulajdondt képezi a
terveken 13. szammal jeldlt I.emelet. 6.sz. lakas amely a11:
eqy uujvm.r0ﬂ<wm.mﬁﬂnmmmavmtzn~Umhwhmmmmwvmpﬁmmmumwmdu 30.43 m2
mkmﬁnmﬂnwmﬁﬁmp\dﬁywawnw a k&z6s tulajdonban maradd va- o
gyontargyakbél 526\10 000-ed tulajdoni hédnyadrész, az ujonnan
nyitands 679\13. tulajdoni lapon, 7841\A\13. hrsz.alatt.




4.y A Fovarosi XII. keriileti Onkormanyzat tulajdeondt kdéperi a
ryckan 14. szammal jeldlt T.emeleb. 7.3z, lakas amsly Aall:

Gy szoba,elOszoba, doszoba ,konyha, kanra, hdlotilke,
helyiséqgekbsl, dsszasen: A0.88 md mwcvnmnmhmﬁnaw~cmwm5w:n a kozis
tulajdonban maradd vagyontargyakbol 707\10 000-ed tulajdoni
hidnyadrész, az ujonnan nvitandé 679\14. tulajdoni lapen,
7841\A\14. hrsz.alatt.

A tulajdonos az eldzdekben felsorolt 1.- 14.\ sorszammal jeldlt
tulajdoni illetdségekre,

az eredeti jogcimek fenntartasa

mellett, a Budapest Fdvaros XII.kex Onkorminyzata
tulajdonjogat kérik az ingatlannyilvéantartdsba bejegyezni.

INGATLANNYILVANTARTAST RENDELKEZESEK.

Szerzddd felek megegyeznek abban,hogy a Fdvarosi Keriiletek
Fbldhivatalanal kérik és feltétlen beleegyezésiket adjék
ahhoz,hogy a tdrsashazi tulajdon alapitéasat az
ingatlannyilvantartdsba bejegyezzék.

Ennek sordan ;

mn/:w ﬁmfﬁ. fejezetben foglaltaknak megfelelden a tarsashdz
kbzosséeqgi tulajdonban marado épitményrészeit,
berendezéseit,felszereléseit a kdzds telekkel egyiitt a tarsashaz

torzslapjén,

b.\ a II\B. fejezetben felsoralt egyes lakasokat, &5 egyék celra
MNOPmmHm helyiségeket, valamint a torzslapon nyilvantartott
ingatlanbél az egyes kiildntulajdoni illet&ségek mindenkori
tulajdonosait megilletd hényadrészk, }iilén-kiilén kiilén lapokon,

az ingatlannyilvantartasba jegyezze be.

c.

A TULAJDOROSTARSAK EGYMASKOZTI RELSO VISZORYA

1.\ A tarsashaztulajdon egysége.

L tarsashazban 1évd lakdsok,és nem lakas céljdra szolgdld helyi-
ségek a tulajdonostarsak kiildntulajdondban vannak.hz éplilet azon
részei,berendezései,felszereléseil amelyek nincsenek
kiiléntulajdonban,a tulajdenostirsak kozos tulajdenat képezik.

vgyszaincen o yrganlan SslakiTegze L8 4 Ltulajdonusok

vhrostulajdondt Keg i _ . L .

) bLArsashianl oroxla : ilntulajdoaban levo mds helyi-

séq, az ezekhez tarbtoro wiizAetulajdonbdl raeso résszel egyltt, a
L

H, Y A

tulajdonost megilletd snilla ingatlan.

Az Sroklakasok és a koubstulajdenban lévi vagyontészek eszmel
hanyada jogi egységet képa=, amelyet csak egyiiftesan lehet =1-
idegenitendi. Megosztani, tulajdoni hanyad valtozast veégreha-
jtani, csak valamennyi tulajdonostérs altal elfoqgadett, alairt,
okiratba foglalt megallapodas alapjan lehetséges.

Birtoklas

nasznalat, rendelkezés joda i

A ﬂﬁwmu&oscwﬂmﬁmwxwﬁ a tadrsashazi troklakdsra, helyiségre, meg-
illeti a birtoklds,hasznalat és rendelkezés joga.
3 tulajdonostars a kiilon tulajdonaval és kiiléntulajdondhoz ta-

rtozdé kozds tulajdoni hanyaddal szabadon rendalkezik.

A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars 6nédlldan is
felléphet.

3.0\ A Kézds tulajdonban lévd felek, épiiletrészek birtoklasa,

hasznalaktm, a haz belsd rendje

ke

bt

Az épiilethez tartozd te
szek birtokldsara és hasz
rendelkezések keretei kozo
jogosult.

f jogat azonban egylk tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbi
tulajdonostars jogdnak,vagy joges érdekének sérelmére.

A tulajdonostarsak kézyyilésen, tobbségl hatarozattal, ettol el-
térden is megallapodhatnak. A telekrész,vagy valamely épiiletrész
kizarélagos hasznalata nem vdltoztat a vagyonrészek k8z0s tulaj-
doni jellegén.

ok és a kozbstulajdonban alld épliletré-
latara - a jogszahdlyok és hatésagi
¢ _ a tulajdonostdarsak mindegyike

o [

A kézgyiilés olyan hataroczatot is hozhat, hogy ha valaki a tulaj-
doni hényadat meghaladd telekrészt, vagy épliletrészt hasznal
kizarolagosan, a t5hblethasznalatért, annak arédnyaban, a
tulajdonostarsak részére téritést kell fizessen.

A haz belsd rendjét a koziileti kezelésben 1évd hazingatlanokra
vonatkozd,mindenkor rveényes jogszabalyok az iranyadak. Ettdl
azonban a k&zgylilés tdbbségi hatarozattal eltérhet.

Fpitkezés 3

A tulajdonostdars az sréklakisban,helyiségben épitési munkdkat
végezhet. Ha a munka masik Sroklakas,vagy helyiség tulaijdonosanak
jogat,vagy jogos érdekét gsérti, ki kell kérni annak elézetes
hozzajarulasat az épitkezéshez.

Kozostulajdonban 1évd vagyonrészben épitkezni csak a tulajdo-~
nostarsak tdbbségének hozzajiruldsaval lehet.



isek fenntoar
wiselése;

A tulajdonostdrsak a kdeztes tulajdenban 1évs épliletrészek feunt-
artdséval ,karbantartdsdval, felujitasaval jars kdltségeket
tulajdoni hanyaduk szerint wviselik,

A tulajdonostarsak a felujitAsi munkdk fedezetének biztositasira
felujitdsi alapot képeznek.
A felujitdsi alap mértékét a kizgylilés dllapitja meg.

A tarsashdzzal kapcsolatos egyéb k&z8s kiadasok \
kezelési,iizemeltetési kdltség, kéziizemi dijak stb.\ a tulajdo-
nostarsakat tulajdeni hanyaduk szerint terhelik.

6.\ Oroklakdsok \ helviségek \ kdltségeinek viselése :

A kildn tulajdonban lévd ordklakdsok,helyiségek berendezésének,
telszerelésének karbantartdsdval, felujitdsaval, pdtlasaval,
fenntartdsival jard koltségek az &rdklakads, helyiség mindernkori
tulajdonosat terhelik.

Ha a jogszabdly egyes karbantartési,pdtlédsi vagy egyéb
kttelezettséget a lakias, helyiség bérldjének, hasznidléojanak a
terhére Allapit meg, ezek teljesitéséért az Ordklakds,helyiség
tulajdoncsa felelds abban az esetben, ha az érintett Srdklakas,
helyiség terhére megdllapitott kdtelezettség érinti mas
ordklakds, helyiséqg,vagy koz8s tulajdonban l1évd épiiletrész,
berendezés allapotéat.

Ha az érdekelt tulajdonostdrs kdtelezettségét nem teljesiti és az
a tobbi tulajdonostars érdekeit sérti, a sziikséges intézkedéseket
az. érdekelt tulajdonostdrs terhére és kdltségére a kdzdsképviseld
megteheti.

7.\ A kozds koltségek biztositdsa ;

A kdzds kdltségek biztositdsdrdl a tulajdonostdrsaknak kell
gondoskodni. Ennek Osszegét,esedékességét a kozgylilés dllapitja
meg.

Birmely tulajdonostdrsnak kdzés kdltség tartozdsadért a
tulajdonostdrs jogutddja,- é18k kdzdttli jogutddlads esetén a
jogutéd a volt tulajdonostirssal egyetemlegesen felelds.

8.\ Az onkormdnyzati tulajdon kezelésére,fenntartdsira vonatkozd
kiildén szabdlyok;

Az dnkorményzati tulajdon kezelésére vonatkozé jogszabdlyai
renelkezéseket és hatdsdgi eldirdsokat, a tulajdomostarsak
kotelesek figyelembe venni és ahhoz alkalmazkodni.

9. A tarsashdzkdzdgséq ligveinek intdzésa. A kbzgyiilés,

A tarsashdzkdzésséq ligyeiben a tulajdonostarsak kézgyiilése,
illetd8leg a kdzds képviseld dont.

A kozgylilés dént;

a.\ a xmnmm tulajdonban 1évd épiilet, épilletrészek, berendezésck,
felszerelések karbantartisarsl, az ingatlan,éplilet felujitdsarsl,

b.Ya tervben, kdltségvetéshen meghatarozott karbantartdsrdl, kizds
kotelezettségek vallalasaral, a kbzos bevételek
felhaszndldsardol,a tulajdonostarsak altal eszkizlendd
hozzdjarulasrdl, a befizetések médiarsl, esedékességéral,

c.\ évkézben a terven kiviil felmeriilt 100.000.- Ft-ot meghalad
munkdk elvégeztetésérfl \ wzen ésszeghatart a kdzgylilés tobbség
hatdrozattal megvaltoztathatja Y, _

d.\ a felujitasi alap képzésdrsl és annak meértékéral,

e.\ az épitkezésrBl, ha az kbzgyiilési dontést igényel,

£.\ alapito ckirat médositasardl,

g.\ a k8zds tulajdon megsziintetésérsl,

h.\ az egész ingatlan elidegenitésérsl,

5]
i

i.\ a jogszabalyi és hatésdgi rendelkezések keretei kdzdtt, a
kdz&s tulajdonban 411¢ épiiletrészek birtokldsdrdl, hasznidlatarsl
és hasznositdsdrél, valamint a kdzds tulajdonban 1évs telek, vagy
egy részének hasznositdsdrél,

i\ a kozés képviseld megvalasztasarél,dijazésarsl,
visszahivdsarol, a kdzds képviseld teenddirdl,

k. \ m.wmnmm képvisels dltal eldterjesztett kdltségvetés &s
elszdmolds elfogaddsdrél, szamvizsgald bizottsdg kijeldlésérsl,

Hm/HmNoWHmH a kérdésekrsl,amelyeket a kdzgyiilés sajat hataskdrébe
utal.

A kbzgyiilést - sziikséghez képest, de &vente legaldbb egy esetben
- a kdz8s képviseld kdteles osszehivni.

A kbzgylilés Ssszehivdsat fontos okbél, barmelyik tulajdenostars
kérheti.A kérelem nem teljesitése esetén a ktzgylilést a
tulajdonostidrsak egyharmada altal megbizott személy hivija Ossze.

A kbzgyiilésre a tulajdonosokat a napirend kézlésével kell meghiv-
ni.

Az tsszehivds médjit \ levél, kdrdzvény stb..\ a k&zgylilés
dllapitja meg.



BN iilés iddpont jil ugy 1k allapitani,hogy a meghivé a
Kozqylilést megelozd 8 nappal 1o kizbesitve.

A kézgyllés hatdrozathképessdgdhez a tulajdonostdrsak - a
tulajdoni hdnyaduk ardnyaban szamitcbtt - lagalabb 2\3 résuének a
jelente szikaéges.A déntés a hanyadok,- és nem a hanyadokat

képviseld tulajdonostérsak szdma - szerint tdrténik.

A kbzgyiilésen a tulajdonostdrs meghatalmazottal képviseltetheti
magdt.A meghatalmazdst irasba kell foglalni &s a kBzgyililés
elntkénck atadni.

Ha a koézgylilés haldrozatképtelen veolt, 30 napon bellil ujabb
kdzgylilést kell egybehivni, amely az egybegyiiltek szamdra tekin-
tet nelkiil, a korabbi kézgyiilas napirendjére tiizétt téargyak
tekintetében, hatarozatképes.

A kdzgyiilés hatdrozatait szé6tdbbséggel hozza, -kivéve ha ;
- a tdrsashdzrdl sz616 jogszabaly,vagy

- a jelen alapité okirat

ettdl eltérden rendelkezik.

A szavazat joga a tulajdonostdrsakat hanyaduk szerint illeri meg.
Szavazategyenldéség esetén - a kdzgyllés dltal a tulajdonesok
kdziil esetenként megvalasztott kdzgyiilési elndk szavazata dént.

A kdzgyiilésrdl jegyzokdnyvet kell késziteni, illetve vezetni.
A jegyz8kdnyv hitelesitésére két tulajdonostarsat kell felkérni.

A hatdrozatokat iradsba kell foglalni.
A hatdrozat kdzzétételének médjat a kdzgylilés dllapitja meg.

Egyhangii hatarozat sziikséges;

1.\ az alapité okirat médositéasahoz,
2.\ az ingtlan teljes feldjitéasihoz,
3.\ a k&z8s tulajdon megsziintetéséhez,
4.\ az egész ingatlan megterheléséhez.

Ha a kbzgylilés hatdrozata jogszabalyt, vagy az alapité ckirat
rendelkezéseit megsérti,illetve a hatirozat a kisebbség sérel-
mével jar, a hatdrozat érvénytelenségének megillapitdsa irant - a
hatdrozat meghozataldtdl szamitott 60 napon beliil - barmelyik
tulajdonostédrs a birésaghoz fordulhat.

A birdsagi eljdrds a hatarozat vérehajtdsdra nem bir halaszté
hatallyal,de a birésaq a hatarozat végrehajtasat kérelemre,
felfliggesztheti.

A hatdrozat meghazatalakor, azzal egyiddben, ki kell mondani a
megtémaddsi hatdridd kezdetét,

A k8z0s képviseld a tavollévs tulajdonostédrsakat haladéktalanul
értesiteni koteles a meghozott hatidrozatokrdl és azokat hitel-
térdemls médon kézbesiteni kell.
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A kdzgylilésen jelen nem lévi és ott magdt meghatalmazottal sem
képviseltetd tulajdonostérsat a részére kézbesitett hatarozattal

szemben, annak kézhezvételétthl szamitott 6o napon belil, meg-
illeti a birdi ut.

10.\ K8z&s képviseld,

A kézds ligyek vitelére kizbs képviseldt kell valasztani.

A kbzd képviseldt a kbzgyiilés szavazattdbbséggel valasztja meg. A
kbzgyiilés hatédskSrébe nem tartozo tdgyekben a kdz8s képviseld
dént.

A képviseld a két kbzgyiilés kdzdtt végzett munkajaral a k8zgyii-
lésnek koteles beszamolni.

A kéz8s képviseldt a kozgyiilés bavmiker visszahivhatia.

A kizds képviseld koteles a tarsashdz egész avi gazdalkoddsarol
tervet, koltségvetést késziteni,illetéleg a gazdasagi &v végével
elszdmolast késziteni.

A kizOs képviseld részére, tisztének ellatdsaért, a kdzgylilés
dijazdst Allapithat meg.A k265 képviseld dijuzdsat,készkiaddsait
a tarsashdz k8ltségének terhére kell elszamolni.

A k&z8s képviseld hatasktrédbe tartozik kiilBnBsen a kozds tulaj-
donban allé féldrészlet, épitményrészek, berendezések, felszere-
lések fenntartdsdval, karbantartisaval kapcsolatos ligyeknek az
intézése, amelyek nem tartoznak a kizgyiilés hataskérébe.

A kbzds képviseld kdteles az alapité okirat szerint a kdzbsséget
megilletd kévetelések beszedéssrdl gondoskodni.

A kbzbs képviseld az eqyes tulajdenosoktél utasitdst elfogadni
nem koteles, kivdnsdgaikat meghallgatia és amennyiben azok nem
ellentétesek a kdzdsséy érdekével, a lehetdségekhez képest,
teljesiti.

A kbzbds képviseld intézkedései ellen a tulajdonostirs a
kézgyililéshez fordulhat, amely a megpanaszolt k&zds képviseldi
intézkedést megvdltoztathatja,

A k&zbs képviseld kiételes évente a szamadasokat lezarni, és a
szamaddsokat igazold okiratba a tulajdonostarsaknak betekintést
engedni, vagy azokr6l misolat készitését engedélyezni.

A kézgyiilés szamvizsgdld bizottsagot is valaszthat.

A szdmaddsnak fel kell &lelni az &sszes bevételeket és kiadiso——
kat, a bevételi forrdsokat, - kiiltndsen a tulajdonostdrsak dltal
befizetett hozzdjaruldsok tsszegét - és az ezckbdl fennalld
hatralékot, tovidhba a kiaddsok részletezését.
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W szamadiasok Jovaheovisy “x o k3283 képviseld részdére az ege -
leges felmentvény maqucisa targydban a minden évben kStelezd n
megtartandé kdzgyiilés hatiroz.

tarsashdzkdzdsséget harmacik sz -

i a
Lamint birdsdgok, hatdsdqok és mas szerv k

A k8z8s képviseld kan
mélyekkel szemben, v
eldtt.

vis

A k&zds képviseld - a tiarsashidz ligyeiben eljdrva - a tnlajd -
nostarsak nevében jogokat srerezhet és Wmnmpmmmﬁﬁmmmmn vallaiha .

A kizbs képviseld amlitett jogdnak korlatozasa harmadik sz
mélyekkel szemben hatalytalan.

A kbzls képviseld tipvisael; a tdrsashazkiizdsséget az alapi
okiratban, valamink = hizgylilési hatarozatban kételezettséqger r
teljesitd tulajdeonostirs ellen inditott birssagi elid-asha
valamint akkor is, ha valamelyik tulajdonostars a kézgyiilési b+ -
tdrozat grvénytelenségdnek megdllapitisa irdnt pert inditett.
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Ha a Larsashaz hdzfeligyeldt, hiztakaritot biz meg, vagy alka -
maz, azck munkaltatéja a kizés képvisels,

Egqyéb rendelkezések.

A térsashdz a mindenkor érvényes jogszabalyok alapjén

alapokat képez.

A tarsashdz tulajdon meysziintetését be kell jelenteni az inga -
Hm=u<wH<m5ﬂwHﬁ%mﬁ.cm£Nm szervnek.

A tarsashdztulajdonra az 1977.8évi ll.sz. tvr., valamint a jel n
alapité okiratban nem szabdlyozott kérdésekben, a Polgdri T& -
vénykdnyv rendelkezéseit kall figyelembe venni.

A tarsasdhaz kidzgyillése mas kérdésekben is kik&theti a kdzgyiil s
hatdskorét.

Az alapité okirat hatdlya kiterjed a t&rsashaz mindenkori tul: -
donosaira, illetdleg jogutddalra is.

A jelen alapité okirat &s az ezt esetleg megvdltoztats késsh »i
okirat rendelkezései a tulajdonostirsak jogutédait is kételezilk

A tulajdonostérsak kiételazik magukat,hogy a jelen okiratb .n
foglaltakat nem csak maguk tartjdk be, hanem azt hozzdtartor -
ikkal, alkalmazottaikkal, lakdsaik bérldival, hasznaléival sti .
is betartatjak, amire nezve egymdssal szemben kitelezettsée 1t
vallalnak.
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Ezen alapito oki

felek elolvasis és megmagya:r wan
utdn, mint akara P en ngyezdt,

helybenhagy6lag alairtak.

A jelen okirat tulajdonitruhdzasra Wm%fud@a

sit,igy 1ill ték
kiszabdsnak helye nincs. b3
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Budapest, 1993. dec. hé 8. napjan.

Onkorminyzat képviseldje

Készitette &s ellenjegyezte ;

dr. Kdfalvi Erzsébet ligyvéd
lo55. Budapest, V.,
Szalay u 13.
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A PADLAS JELENLEGI NETTO ALAPTERULETE A TERVEZETT BEEPITES HASZNOS ALAPTERULE
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