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INGATLAN ERTEKBECSLES

1. példany

1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B.
foldszint. ajto:2. belteriilet 7791/1/A/4 hrsz. alatti

Készitette: Laczi Tamas -

ingatlanforgalmi értékbecslé (03307/2002)

Ellendrizte: Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo (08496/2019)

Késziilt: Budapest, 2025.09.03 1T

Ly

" QUABNIGA.

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

Az értékbecslés fordulonapja: 2025.09.02

| Cim: [1126 BUDAPEST XILKER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajtd:2.  |Helyszini szemle: | 2025.09.02]
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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIZO
Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat
MEGBIZOTT
Quadriga Familia Kft.
MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése:l oroklakas

INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiles (varos, keriilet): belteriilet 7791/1/A/4 hrsz

1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajt6:2.

1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajt6:2.

Természetben: .
belteriilet 7791/1/A/4 hrsz.
HRSZ: 7791/1/A/4
Telek teriilet: 25 m?
Tulajdoni hanyad: 171
Tulajdoni hanyadnak megfeleld telek tertlet 25 m?
Ingatlan nett6 alapteriilete: 25 m?
Ingatlan redukalt alapteriilete: 25 m?
jelleg, miivelési ag: belteriilet oroklakas
TULAJDONVISZONYOK
Ingatlan tulajdonosa: XII. Onkormanyzat
Széljegy: Id. tulajdoni lapon
Teherlapon bejegyzés: Id. tulajdoni lapon
Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés: Id. tulajdoni lapon
ERTEKELES CELJA Piaci érték megallapitasa

INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szama: I

Allapota: feltjitando
Kozmilivesitettség: Osszkozmi
HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcio: lakas
Legjobb/legeldnyosebb/leggazd. hasznalat: lakas
VALOS PIACI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci / Hozam alapu
Ertékelés fordulonapja: 2025.09.02
25 800 000 Forint

Az érték igény-, per- és tehermentes

allapotban: Azaz Huszonotmillio-Nyolcszazezer Forint

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA térvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem
kapcsolodik (alanyi AFA-mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a
becsiilt érték brutto, AFA-val névelt értékként értendé.

Az értékbecslés érvényessége:] 180 nap

Ertékbecsld: _

Laczi Tamas

Cim:

[ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle:

2025.09.02
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4.0 Megbizas

A Quadriga Familia Kft. (1026. Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 43.a.) elvégezte 1126
BUDAPEST XIILKER. Kl¢h Istvan utca 8/B. foldszint. ajt6:2. belteriilet
7791/1/A/4 hrsz. alatti ingatlan tulajdoni 1/1 hanyadahoz tartozé ingatlan
értékbecslését forgalmi érték megallapitasanak céljabol.

4.1 Megbizas targya

Az értékbecslés 1126 BUDAPEST XII.LKER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2.
belteriilet 7791/1/A/4 hrsz. alatti ingatlan |/1 tulajdoni hanyadara vonatkozik, az
ott lévé mobil berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Tulajdoni lap masolatat

e Az ingatlan alaprajzat
4.3 Megjegyzések, feltételezések

Az ingatlan rendezett tulajdonu, forgalomképes. A felépitmények miiszaki dallapota
koruknak megfelelo. Az ingatlan jol hasznosithato, piacképes. Az ingatlan onallo
kozmiiorakkal rendelkezik, de a gdz elzarasra keriilt. Az ingatlan kozteriiletrol
ondlloan megkozelitheto. Az értékelt ingatlanrész a foldszinten a 2-es lakas. Az
értékeléskor a jelenlegi dllapotot vettiik figyelembe. A nyilvantartas szerinti
alapteriilet eltér az alaprajz szerinti alapteriilettdl, ezért az ovatossag elvét kévetve
a "kisebb" nyilvantartds szerinti redukalt alapteriilettel szamoltunk. Az ingatlanban
flités nem miikédik, gaz elzdasarasra keriilt, lakhatasra nem alkalmas. Az ingatlan
dllapota jelentésen leromlott. Az értékelés sordan az ingatlan dllapotara valo
tekintettel a szokésosnal nagyobb korrekciot alkalmaztunk az 6h adatoknal.

4.4 Szakértoi modszerek

Szakértdi szemle:

A rendelkezésunkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiiggé kornyezettanulmanyt tartottunk a
vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. A
helyszini szemlét el6zetes egyeztetés alapjan a Megbizé biztositotta. Megbizéd
tudomasul veszi, hogy az értékel6 kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat

Cim: [1126 BUDAPEST XILKER. Kiéh Istvan utca 8/B. foldszint. ajtd:2.  |Helyszini szemle: | 2025.09.02]
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elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

A szakértSi szemle soran:

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

o szikség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és alaprajz ellenérzése céljabol.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

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

Az értékelés moédszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti
részleteit (az épuletszerkezetét, felhasznalt épitanyagokat, az épliletgépészeti
rendszereket), miszaki allapotat stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem
minosulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 32/
2000.(VI111.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 201 1. évi CXII. torvény az informaciés onrendelkezési
jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis
27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet
hatalyon kivil helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Forgalmil/valds piaci érték: Az a becsult osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato vevd, és egy hajlandosagot
mutatd eladd kozott megfelel6 marketingtevékenységet kovetd tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, korultekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. Az osszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezzuk,
amelyek leginkabb hasonléak mind az Ugylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész osszehasonlité adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kindlat egyensulyat. Alkalmazasa ma elsésorban a

Cim: | [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.09.02
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lakdingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapulo értékelés 6 lépései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Koltségalapu értékelés:
A koltségalapi moédszer alkalmazasandl, az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl le kell
vonni az id6é mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez
tartozo foldterilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.
A modszer f6 Iépései:
|.A telekérték meghatarozasa
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa
3. Avulasok szamitasa
4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa, majd a
telekértékkel vald osszegzése

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

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

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

Kozvetlen tokésités: a jovedelem tokésitése soran alkalmazott bérleti

jovedelembecsléseket az osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatd bruttd bérleti bevételeket ezutan korrigaljuk a kihasznaltsag, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtériulé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az adodzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott altalanos tokésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk.

Cim: [1126 BUDAPEST XILKER. Kiéh Istvan utca 8/B. foldszint. ajtd:2.  |Helyszini szemle: | 2025.09.02]
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A kozvetlen tokésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tokésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

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

figyelembe vesszuk a szoban forgd vagyontargy altala, a jovoben varhatdan
megtermelhetd jovedelmek bedramlasanak idS, gyakorisag és nagysagrendi
tényezoit. Ennél a moddszernél a jovobeni cash-flow-kat egy meghatarozott
idoszakra tervezzik, ezen Osszegeket és zaro érték oOsszegét diszkontaljuk egy
megfelel6 megtérilési rataval jelenértékre.

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

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

l.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitisa hasznalati médonként,
4. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.
Cim: [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap kelte: 2025.08.14
1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. .
g belterilet
foldszint. ajto:2.
Hrsz: 77917/1/A/4
Széljegy:
Tulajdoni lap I. része:
Terllet megnevezése: oroklakas
Terulete: 25
l.
Tulajdoni lap Il. része:
Tulajdoni hanyad: I/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: XII. Onkormanyzat
Cime: 1126 Bp., Boszérményi ut 23-25.
Tulajdoni lap Ill. része:
Megjegyzés: -
Cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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Viz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Villany Kozml halézatra csatlakoztatott
Gaz Kozm(i halézatra csatlakoztatott
Csatorna Kozm(i halézatra csatlakoztatott

5.3 Kornyezet

Teleplilés neve:

Budapest XII. keriilet

Lakosainak szama:

55 650 f6

Teleplilés leirasa:

Budapest XII. keriilete a varos budai oldalanak kozépsd, féképp hegyvidéki

teruletein fekszik.

Teleplilésen beliili

elhelyezkedése:

Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen talalhatd, nagyrészt laké

ingatlanok szomszédsagaban.

Kornyezete:

Az értékelt ingatlan a Krisztinavarosban, nagyrészt lakéd ingatlanok

szomszédsagaban, aszfaltozott utcaban talalhato.

MegkozelithetSsége:

Alkotas utca feldl kozelitheté meg gépjarmiivel vagy tomegkozelekdési
eszkozokkel. Parkolas a telken belll megoldott, vagy kozteriileten fizetSs

Ovezetben lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Busz, villamos, metro, vasut

Utca burkolata:

Aszfaltozott burkolat

Infrastruktira: Infrastrukturalis ellatottsaga teljes
Domborzat, lejtés, tajolas: Sik

Telek alakja: -

Telek hatarai, keritettsége: Zartsoru

Epiilet, épitmény

elhelyezkedése a telken:

Szabadon allé

Novényzet:

Részleges

Jelenlegi hasznositas:

lakas

Egyéb:

Kornyezet

Az értékelt ingatlan a Krisztinavaros varosrészen talalhatd, nagyrészt lakod

szomszédsagaban.

ingatlanok

Megkozelithetéség, parkolas

Az értékelt ingatlan a Krisztinavarosban, nagyrészt lakoé ingatlanok szomszédsagéaban,

aszfaltozott utcaban talalhato.

Cim:

[ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2.

Helyszini szemle:
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5.4 Ingatlan bemutatasa

Epiilet/ek bemutatasa

Az értékelt ingatlan 1930-ban épiilt, hagyoméanyos szerkezetii, p+fsz+3 emelet kiépitésti
tarsashaz, foldszinten taldlhato lakas. A lakasokat zart lépcséhazon keresztiil lehet
megkozeliteni, az épiiletben lift nem kertilt beépitésre. A lakasban a fiitést gazkonvektor a
melegviz-ellatast villanybojler biztositja, de gaz jelenleg elzarasra keriilt. A nyilaszardk fa

duplaszarnyt, gerébtokos ablakok és
szemrevételezéssel felujitando allapotinak mondhato.

fa

szerkezeti ajték. A lakas

allapota

Lakas
|Nett6 alapteriilete 25,38
Szintek szama pt+fszt+3em
[Epiilet funkcisja Lakas
[Epités éve 1930

Alapozas

beton savalapozas

Teherhordoé szerkezet

tégla

|Fédémszerkezet

vasbeton gerenda + béléstest

Tetbészerkezet, héjalas

nyeregtetd

cserép

|Homlokzat

vakolt

Nyilaszarok

fa kétrétegii ablakok

fa beltéri ajtok

[Belsé burkolatok

festett, csempézett

IPadozat keramia, parketta

[Fates/msleadsk konvektor

[Melegviz gazbojler

Vilagitas szabvanyos vilagitotestek tobbségében hagyomanyos izzokkal

Szell6zés, klima -

|Egyéb berendezések -

|Hel isézelc az értékelt épiletben talalhatod helyiségek elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajzok
yiségek:

tartalmazzak

|Bevilagositottsag:

a helyiségek méretei megfelelGek, természetes fénnyel és szell6zéssel megfelelGen ellatottak.

|Mdszaki allapot:

Az épiilet kiilsé homlokzata és tetészerkezete atlagos. Osszességében a lakas feltjitandd

allapota.

Konkrét vizsgalat nem tortént, de ennek hianyaban is megallapithaté, hogy az

épiilet korszeriitlen energetikai szempontbél.

Alternativ hasznosithatosag:
A jelenlegi hasznalat véleményiink szerint gazdasagos.

Foldhivatali nyilvantartas, jogi helyzet

Foldhivatali nyilvantartas szerint 6roklakas besorolast ingatlan.

|I 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2.

|He|yszini szemle:

2025.09.02}
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6.0 Ertékbecslés

6.1 Piaci helyzetelemzés

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

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

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

A lakaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a negyedik negyedévben a
lakashitel-kihelyezések volumene is jelentésen, 91 szazalékkal nétt éves
osszevetésben, és 2025 elsé két honapjaban a havi 120 milliard forintos volument is

Cim: | [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. |He|ysz|'ni szemle: | 2025.09.02
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meghaladta a folyodsitasok értéke. A megkotott lakashitel-szerzédések szama a
kihelyezett volumennél visszafogottabb mértékben nétt, igy a lakashitelezés
élénkiilése a hitelosszegek emelkedésének volt leginkabb koszonhetd. 2025. februarra
a hasznalt lakas vasarlasara kihelyezett piaci alapu lakashitelek atlagos szerzédéses
osszege 20 millié forintra, Uj lakas vasarlasa vagy épitése esetén pedig 27 millio
forintra emelkedett. A Hitelezési felmérés alapjan 2025 elsé negyedévében a bankok
mérsékelték a lakashitelek felarat, de a kovetkezé fél évre eléretekintve az arjellegl
feltételekben szigoritani terveznek a banki forrasok koltségéhez alkalmazkodva. A
lakashitelek irant az elsé negyedévben tapasztalt keresletélénkdlés folytatasara
eléretekintve is szamitanak a bankok. A piaci alapu lakashitelek esetében hénapok 6ta
6,7 szazalékon stagnalo atlagos THM-szint mellett romlott a hitelbdl torténd
lakasvasarlas elérhetosége a gyorsuld lakasar-dinamika hatasara. A tovabbi gyermeket
nem vallald, igy az otthonteremtési tamogatasok nagy részére nem jogosult csaladok
szamara az Uj lakasok és a dragabb teriileteken, példaul a févarosban elhelyezkedd
hasznalt lakasok hitel segitségével torténé megvasarlasa is tobbnyire tulzott jovedelmi
kifeszitettséget jelentene.

A 2024-ben 13,3 ezer Uj épitésii lakoingatlanra kiadott hasznalatbavételi engedély 29
szazalékos visszaesést mutat 2023-hoz képest, és legutdbb 2016-ben volt ennél
kisebb az atadott lakasok szama. Ezzel a hazai lakasallomany 0,29 szazalékos éves
meguUjulasi rataja a legalacsonyabb volt eurdpai osszevetésben. Eloretekintve is
visszafogott épitési volument jelez, hogy 2024-ben 20,5 ezer Uj lakasra adtak ki épitési
engedélyt, amely 27 szazalékkal volt kevesebb a 2023-as adatnal. A 2024. negyedik
negyedévben EU-s oOsszehasonlitasban is jelentdsen, 5,1 szazalékkal emelkedo
lakasépitési koltségeket a 12,8 szazalékkal emelkedd épitSipari munkaerdkoltségek
hajtjak. 2025 els6 negyedévében vailtozatlan hitelfeltételek mellett is élénkiilo
keresletrdl szamoltak be a bankok a lakasprojekt-hitelek irant, és a kovetkezd fél
évre eldretekintve is magas aranyuk szamit tovabbi keresletélénkiilésre ezen
szegmensben. 2025 els6 negyedévének végén orszagosan 21,6 ezer Uj tarsashazi lakas
allt épités alatt, ami negyedéves szinten |9 szazalékos boviilést jelent. A 2024.
negyedik negyedévi csucshoz képest visszafogottabb, de tovabbra is jelentés szamu
Ujlakas értékesitését kezdték meg Budapesten az elsé negyedévben, de az erdteljes
kereslet miatt a szabad, még megvasarolhato Ujlakasok szama || szazalékkal csokkent
éves szinten a févarosban. A vidéki Ujlakaspiacon 2024 negyedik és 2025 elsé
negyedévében 1971 lakas kerdlt Gjonnan a piacra, ahol a szabad kindlat 7 szazalékkal
bévllt. Budapesten a 2025 elsé negyedévében eladott Ujlakdsok szama a megel6z6
negyedévi kimagaslo eladasokat is || szazalékkal meghaladva Ujabb rekordot ért el. A
fovarosi Ujlakasok atlagos négyzetméterara 1,68 millid forintra emelkedett 2025 els6
negyedévének végére, mely tovabb gyorsuld, 14 szazalékos éves dragulast jelent.

Cim: [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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6.2 Ingatlan értéknovelo és értékcsokkento tényezoi

Erésségek (Strengths) Gyengeségek (Weaknesses)
kozpont kozeli elhelyezkedés allapot
komfort
Lehet6ségek (Opportunities) Veszélyek (Threats)
feldjitas, korszer(sités Allagromlas, 6nallé megkozelithetéség

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

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

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

Cim: [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
13/23
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6.3 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgalt ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara az altalanosan elfogadott értékelési
modszert/modszereket alkalmazhatunk: Piaci / Hozam alapu értékelést.

A végsé piaci értéket a modszerek megfelel6 sulyozasaval allapitjuk meg.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentés arcsokkenés
esetén valoszin(sithetd.

Fentiek alapjan a 1126 BUDAPEST XIL.LKER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2.
belteriilet 7791/1/A/4 hrsz. alatti ingatlan |/1 tulajdoni hanyadanak valés piaci értékét a
jelenlegi funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes, kizardlag onalléan
megkozelithetd és jogilag rendezett allapotban:

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapt (forgalmi) érték: 25,8 MFt suly: 100% 25,8 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 20,4 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 25,80 MFt

25 800 000 Forint

Azaz Huszonotmillio-Nyolcszazezer Forint

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

=,

Laczi Tamas Laczi Pongor
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo
Cim: [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

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

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

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

A Megbizo kijelolt kapcsolattartdja altal csak részlegesen biztositott helyszini bejarasbol
kovetkez6 teriileti adatok, miiszaki allapotra vonatkozo adatok, (talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, bérleti bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felel6sséget nem
vallalunk.

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

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

A vagyonértékel6 jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az épllet
uzemeltetojének szobeli tijékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan
mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
éplletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok
hasznadlati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyd ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

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

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

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

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

Cim: [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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8.0 SZAMITASOK

Cim: [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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Helyiséglista:
Az ingatlan helyiségei:
Hrsz 7791/1/A/4
Telek terilet: 25
helyiségek: teriilete: burkolat: allapot:
szoba 17,91 m?| parketta |feltjitandd
Lakas et. 3,37 m?[ keramia |felujitandd
furdé-wc 4,10 m?| keramia |[felujitandd
Alapterulet korrekcidja:
e Netto redukalas redukflt
felépitmény alapteriilet (%) alapteriilet
P ’ (m2)
Lakas 25,38 m? 100% 25,38 m?
Mindosszesen: 25,38 m? 25,38 m?
Cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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Piaci Osszehasonlito értékelés

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd oseze Loz Loz
1126 BUDAEEST XILKER. . . Budapest XII. kerdlet,
Ingatlan cime:| . Kleh Istv_ap utca 8/B_: Budapest XII. kertlet,| Budapest XII. kerilet, Hajnoczy Jozsef utca
foldszint. ajtd:2. belteriilet |Beethoven utca 2.em| Greguss utca 1.em fszt.
7791/1/A/4 hrsz.
Jelleg, funkcio: A lakés lakas lakés
lakas
Epités éve: 1930 1930 1930 1930
Adat forrasa: sajat adat https:/fingatian.com/3 sajat adat
4836062
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 37 000 000 54 900 000 42 500 000
redukalt alapterilet (m2) 25,0 28 33 29
nettd alaptertlet 25,38 28 33 29
fajlagos ar 1321 429 1663 636 1465 517
kinalat/adasvétel adasvétel kinalat adasvétel
kinalat/adasvétel idépontja 2024.08 2025.09 2025.08.29
kinalat/adasvétel korrekcios tényez6 1,10 0,90 1,00
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1453 571 1497 273 1465 517
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonl6 hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod tégla hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
alapteriilet 25 hasonl6 nagyobb hasonlé
1,00 1,05 1,00
megkozelithetéség jo hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot felujitando kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
0,80 0,85 0,80
fltési mod/komfort komfort nélkiili kedvez&bb kedvez6bb kedvezdbb
konvektor 0,90 0,90 0,90
épités éve 1930 1930 1930 1930
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonlo hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcié lakas hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
épuleten bellli elhelyzekedés fszt kedvez&bb kedvez6bb hasonlo
0,95 0,95 1,00
egyéb hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 944 821 1122 955 1025 862
SULYOZAS
szamitas alapjat képezd terulet 25,00 -35% -25% -30%
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1031 212,681
becsiilt érték (Ft) 25780 317
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 25 800 000
Cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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Hozamszamitason alapuld érték becslése:

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

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

Bérleti bevételek:

A piaci osszehasonlito adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij, figyelembe véve az ingatlan-egyiittes
elhelyezkedését, az lzleti funkciéra 4 202,76 Ft/m2/hé;

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

Bérbeadas koltségei:
A bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a feltételezéssel
éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérlé tériti;
Az ingatlan bérbeadasihoz a bérbeadd részérdl nem sziikséges féallasa alkalmazott, a menedzsment dijjal,
mint megbizasi dijjal szamoltunk (1,0%).
A tulajdonost terheli a feldjitasi alap, mely az iizlet folyamatos bérbe adhatésaganak biztositasahoz
sziikséges, ezt 800 Ft/m2-ben vettiik fol;
A bérbeadét terheli a tliz- és elemikar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a becsdlt
mikodési bevétel 1,0%-ban vessziik fol;
A fizetendd épitményadd, melynek alapja az ingatlan nett6 terllete, mértéke 0/m2/év.

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

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

Cim: [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 1398 0888 |

Hé végén 10 év

2024 augusztus 6,29

szeptember 6,13

oktéber 6,89

november 6,34

december 6,55

2025 januar 6,6

februar 6,63

marcius 7,21

aprilis 6,79

majus 6,96

junius 7,04

jalius 7,18

Atlag 6,72

Funkciok rata

A. Hazai alacsony kockazatl befektetés (10 éves allampapir) referencia hozama (kerekitve) 6,70%
B. Ingatlanpiac kockazati prémium 0,20%
C. ingatlantipus kockazata 0,20%
D. regionalis kockazat 0,50%
E. Ingatlan m{szaki, funkcionalis, értékesithet&ségi kockazata 0,30%
Alkalmazott tokésitési rata funkcionként, 6sszesen (A+B+C+D+E) 7,90%

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

kialakitasa, allapota a kockazatokat mérséklik.

A vizsgalt ingatlan adottsagai miatt az atlagos kockazati kategoriaba sorolhato.
Az ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 7,90%-

os tokésitési ratat vettiink alapul.

Cim: [ 126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2.

Helyszini szemle:

2025.09.02
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1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

Mobil: +36 20 559 9320 | Tel: +36 1398 0888 |

Hozam szamitas DCF moédszerrel:

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h asoosnﬁl.zteé'_ 1 h ag)sns”zteé-_ 2 h asoosnﬁl,zteé'_ 3
1126 BL{DAPE,ST Budapest XII. Budapest XII. Budapest XII.
Ingatlan cime: XII'KER.'. Kleh Istv.ar'w_ utca kerulet, Kléh Istvan | kerllet, Greguss | kerllet, Kék Golyd
8/B. foldszint. 3jto:2. utca fszt. utca 3.em utca 3.em
belterilet 7791/1/A/4 hrsz.
Jelleg, funkcio: lakas lakas lakas
lakas
Epités éve: 1930 1930 1930 1930
Adat forrasa:
https://ingatlan.com/| https://ingatlan.com/ | https://ingatlan.com
33079403 34898298 /34115397
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 190 000 230 000 250 000
redukalt alapterilet (m2) 25 30 37 39
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 6 333 6216 6410
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2025.09 2025.09 2025.09
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 6 017 5 905 6 090
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
épitési mod i hasonlo hasonlo hasonlé
tégla
1,00 1,00 1,00
alapterilet 25 nagyobb nagyobb nagyobb
1,05 1,10 1,10
megkdzelithet6ség jo hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot feltjitando kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,75 0,75 0,80
flitési mod/komfort komfort nélkili kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
konvektor 0,90 0,90 0,85
épités éve 1930 hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
miszaki tartalom hasonlé hasonl6 hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
funkcio lakas hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
éplileten bellli elhelyzekedés fszt hasonlé kedvezdbb kedvez6bb
1,00 0,95 0,95
egyéb 0 hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4212 4134 4 263
SULYOZAS
| -30,00% -30,00% -30,00%
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 4 202,76
Cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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1026. Bp. Szilagyi Erzsébet fasor 43.a Gzlethelyiség

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

HOZAMALAPU ERTEKELESE |
395]Ft/€ - MNB- napi kdzéparf. [Alapterilet: 25|m2 0 1 2 3 4 [ 5 6 7 8 [ 9 10 |
I Telekméret 25|m2 | | |
DCF szerinti évek 0.év 1.év 2.év 3.év 4.év |§.év 6.év 7.év 8.év |§.év 10.év Exit
Naptari év 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
I
A. BEVETELEK |
P HICP I I 424 |
|PGI 1=Potencialis bevétel |ﬂr6/év
lakas 10,64 €/m2/h6 25[m2 [piaci 3192¢€ 3327¢€ 3468 € 3615€ 3769 € 3029¢€ 4095€ 4269 € 4450€ 4638¢€ 4835€ 5040 €
lakas Jeim2ihe m2 0€ 0 €] 0€ 0 €] 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0 €] 0€
kihasznaltsag: 95%] 95%] 95%] 95%] 95%) 95%] 95%) 95%] 95%) 95%] 95%] 95%)
655z BERBEADOTT TERULET: 25[m2 |

Osszes bérleti bevétel (fszt) eurd/év 3192 3 327] 3468 3615] 3769 3929 4 095] 4 269] 4 450] 4 ezgl 4 835] 5 040
kihasznalatlansaghél adéd6 vesztesé 160 16% 173 181] 188 196 205 213 222 232 242 252
Miikodési és behajtasi veszteség | 1% Ftlév 32) 33 35] 3_s| 38 39 41 43 44] 46| 48] 50|
Osszes tervezhetd bevétel eurd/év 3 000 3128 3 260 3399 3 543 3693 3849 4013 4183 4 36% 4 545 4738
Osszes miikodési bevétel Ftlév 1185 177 1235 429 1287 811 1342 414] 1399 333] 1458 664] 1520512] 1584982 1652185 1722237] 1795260 1871 379

I

I | I 800[Ft/m2 I I 20 000) 20 848] 21732] 22 653] 23 614 24 615] 25 659] 26 747] 27 881] 29 063[ 30 295] 30 205|
Menedzsment dija [ Miikédesi bevétel] 1,0%[-a | | 11 852] 12 354] 12 878] 13 424] 13 993[ 14 587] 15 205] 15 850 16 522[ 17 222] 17 953] 18 714

1

Tulajdonos fenntartési koltsége (az izemeltetési | Miikédési bevétel] 1,0%|-a | | | 11 852] 12 354] 12 878] 13 424] 13 993] 14 587] 15 205] 15 850] 16 522] 17 222] 17 953] 18 714
Epitményadé | Alapteriilet x | ofFt I I I of of of of of of of of of of of gI
Ingatlanads telek [ telekterilet x| ofFt I I I o] of of of o] of o] of o] of of o|
[Epiiletbiztositas, egyéb ktsg. Miikédési bevétel] 1,0%[-a | | 11 852] 12 354] 12 878] 13 424] 13 993] 14 587] 15 205] 15 850] 16 522] 17 222] 17 953] 18 714
| | ] ] ]
Egyszeri raforditési kéltség: Felujitandd épiiletek korszrelsitésére - |
Osszes kiadas [ 55 555] 57 911] 60 366] 62 926] 65 594] 68 375] 71 274] 74 296] 77 446] 80 730] 84 153] 86 437|
EVENKENTI CASH FLOW (A-B) [ 1129 622] 1177 518] 1227 445] 1279 489] 1333 739] 1390289] 1449238] 1510685 1574738] 1641507] 1711107] 1784 943
Diszkonttényezé I r=] 840% | I I I 1,0000] 0,9225] 0,8510[ 0.7851] 0.7242] 0.6681] 0.6163] 0,5686] 0,5245] 0.4839[ 0.4464] 0,4464)
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) [ 1129622 1086271] 1044584] 1004 497] 965 948| 928878]  893231] 858952 825989] 794290 763808 10085661
EXIT ERTEK JELENERTEKE | [Tokesitesi rata [ [ 7e0% ] [ 10085 661

I I
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | 20 400 000 Ft

Cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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ﬁ‘\ l 1026. Bp. Szildgyi Erzsébet fasor 43,3 Ozlethelyiség

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

9.0 MELLEKLETEK

Cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Kléh Istvan utca 8/B. foldszint. ajto:2. Helyszini szemle: 2025.09.02
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szan8000004/309557/2025

2025.08.14
BUDAPEST XII.KER.
Belterllet 7791/1/A/4 helyrgjzi szam
1126 BUDAPEST XI|I.KER Kl éh Istvan utca 8/ B. fdldszint. ajto: 2.
I.RESZ
1. Az egyéb o6nall 6 ingatlan adat ai
negnevezés teril et szobak szama esznei hanyad tul aj doni fornma
nP egész/ fél
or 6kl akas 25 1 0 43/ 1000 onkor manyzat i

Bej egyz® hat arozat: 999994/ 1999/

2. bejegyzd hatarozat: 257490/ 1993/1993.12. 14
Tar sashaz
Az o6nall 6 ingatlanhoz tartoznak az ala pito6 okiratban nmeghat arozott hel yi ségek.

II.LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 257490/ 1993/ 1993. 12. 14
jogcim 1991. évi XXXIII. tv. 1. §  137759/1992/1992.11. 10
jogcim eredeti felvétel 257490/ 1993/ 1993. 12. 14
jogal | as: tul aj donos
név: Xi1.KER ONKORVANYZAT
cim 1126 BUDAPEST Xl |.KER BOszorneényi ut 23-25.

IIl.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g nmegegyezi k az

i ngat | an-nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes nasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont atva nem mi ndsil hiteles bizonyit6 erej 0 dokunment umak.

TULAJDONI LAP VEGE




Fényképek

Cim:

Kléh |l. u. 8 b fzst. 2.

Hrsz.:

homlokzat

homlokzat

ajtoszam




Fényképek

Cim: Kléh I. u. 8 b fzst. 2. Hrsz.: 0

et. konyha

‘ szoba konyha

fiirdé firdd




Fényképek
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TARSASHAZ

ALAPITO OKIRAT

Az ingatlan fekvése: 1126 Budapest, Kléh Istvan u. 8/b.
Helyrajzi szam: 7791/1

Tulajdoni lapszam: 621




I'

Altalanos rendelkezések

A XII. Kkeriileti Onkormanyzat a 621 sz. tulajdoni 1lapon
7791/1 hrsz. alatt felvett, természetben a 1126 Budapest,
Kléh Istvédn u. 8/b. szam alatt &l116 ingatlant, mint az
ingatlan tulajdonosa, a 32/1969. (IX. 30.) Korm. sz.
rendelet 2. §. (2) bekezdése " alapjan, az 1. szam alatt
mellékelt tervrajzok, valamint a 2. sz. alatt mellékelt
mileiras szerint

tdarsashazza
alakitja Aat.

A tarsashdz oroklakasai és nem lak&as celjdra szolgalo
helyiségei a jelen alapité okirat rendelkezéseinek
megfelelden, mint Oréklakdsok, nem lakas céljara szolgald
helyiségek, a k&z8s tulajdonban maradé telek, épililetrész,
berendezések és felszerelések. k&z8s hasznalatanak jogéval
- a 32/1969. (IX. 30.) Korm, sz. rendelet alapjéan
értékesitve - a majdani vevok személyi tulajdondba keriilnek
azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kozotti
jogviszonyat az 1977. évi 11. tvr. rendelkezésel és az
alapité okiratban foglaltak az aldbbiak szerint
szabdlyozzék:

II.

Koz6s és kiildn tulajdon

A. Rozbs tula-idon

1.) A tulajdonostarsak k&zés tulajdondban maradnak az 1.
sz. alatt mellékelt terveken feltlintetett és a 2. sz.
alatt mellékelt mileirasban korilirt telek és a

kévetkezod épitményrészek, berendezések és
felszerelések.

I. Telek: 537 m2,

II. Alap, filiggéleges szerkezetek, felmend falak,

lépcséhazi falak, lakaselvalasztd és hatarold
falak, kémények.




III.

Iv.

VI.

VII.

VIII.

IX.

XI.

XITI.

XIII.

X1V,

XV.

XVI.

XVII.

XVIII,

XIX.

K6zbenst f8démek burkolat nelkiil, zaréfsdem
burkolattal, egyéb szerkezetek (koszorik, ki-
valték stb.), az éplilet szigetelései, lépcsok,
erkélyek szerkezetei, korlatok.

Magastetd szerkezete és héjalasa,
Légaknak.

Tetdn kiviili kémények, kéményfedksvek, kémény-
seprdjardéak.

Lakatos és asztalos szerkezetek a k&zds tulaj-
donl helyiségekben.

Badogszerkezetek (kéményszegélyek, falszegé-
lyek, péarkanyok, fliggberesz~ és lefolyéesator~
nak, falfedések).

Kiilsd homlokzatvakolat, labazat, homlokzatdi-
szek, burkolatok, lépcsbdhazi vakolatok, kdzds
helyiségek vakolatai, burkolatai, k&zds kapu~-
beijarat.

Elektromos bekétés, elektromos foévezeték a kii-
1én tulajdoni illetdségek fogyasztésméréjéig,
a k&zbs helyiségek vezetékei, berendezései.

Gazbekotés, gaz fovezeték, a kiiltn tulajdoni
illetdségek fogyasztésméréjéig.

Vizbekdtés, vizéra, vig alap~- és felszélléveze—
tékek a kiilon tulajdoni illetdségek ledagazs ve-
zeteékéig, a kdzds helyiségek viz agvezetékei és
berendezési targyai.

Csatornabekdtés, csatorna alap- és ejtévezeték
a kilén tulajdoni illetbségek ledgazédsaiqg, a

k8z8s tulajdoni illetéségek csatorna agvezeté-
kei és berendezési ‘targyai.

Kozds tarolosk.

Alagsori k&zlekedd és lejérat.
Mosdkonyha, |

Kapualj és lépcso.

Lépcsodhaz.

Padlastér.



2.) A kozbs tulajdon 1000/1000, azaz Ezer/ezred
tulajdoni hanyadbsél &ll.

B. Kildn tulajdon

Természetben megosztva az egyes tulajdonostdarsak kiilén
tulajdondban keriilnek, mint tarsashaztulajdoni illetéségiik
alkotdrésze, - a k&zds tulajdonban maraddé vagyonrészek
kdzGs birtoklasanak, hasznalatanak jogaval - az egyes
tarsashazorodklakasok és nem lakas céljdra szolgaléd
helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel, az
aldbbiak szerint:

1. A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 1.
szammal jeldlt G-1. ajtészam alatti garazsbsl &l1l16
helyiségqg, Osszesen 25,12 m?2 kerekitve 25 m?

alapteriilettel, valamint a k&8z8s tulajdonbsl 46/1000
hanyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
7791/1/A/1 hrsz. alatt.

2. A XII. Kkerilileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 2.
szammal jeldlt U-1. ajtdszam alatti mihelybdl &l1l16
helyiségqg, Osszesen 24,30 m? kerekitve 24 m?

alapteriilettel, valamint a k&zds tulajdonbél 45/1000
hényadrésszel, az wujonnan nyitands tulajdoni lapon
7791/1/A/2 hrsz. alatt.

3. A XII. Kkerlileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 3.
szadmmal 3jeldlt Fszt. 1. ajtészam alatti egy szobdbdl,
eldészobdbdl, fiirdészoba+wC=-bdé1l €s konyhédbdl allo
Orbklakas, Osszesen 30,06 m? kerekitve 30 m?
alapterilettel, valamint a k&z8s tulajdonbsl 55/1000
hényadrésszel, az ujonnan nyitands tulajdoni lapon
7791/1/A/3 hrsz. alatt.

4, A XII. Kkerilileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 4.
szammal jeldlt Fszt. 2. ajtészam alatti egy szobdbdl,
eldszobabdl és flirddészoba+wC~b61l d4llé ©oroklakas,
Ssszesen 25,38 m? kerekitve 25 m? alapteriilettel,
valamint a ko6zds tulajdonbdl 43/1000 hadnyadrésszel, az
ujonnan nyitandé tulajdoni lapon 7791/1/A/4 hrsz.
alatt.

5. A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 5.
szdmmal jeldlt Fszt. 3. ajtészam alatti egy szobdbdl,
elotérbdl és fiirdészoba+WC~bdl 4116 Ordklakds, Osszesen
24,28 m? kerekitve 24 m? alapteriilettel, wvalamint a
k6z6s tulajdonbél 45/1000 hanyadrésszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 7791/1/A/5 hrsz. alatt.




10,

11.

A XII. Kkeriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon s.
szammal jeldlt Fszt., 4. ajtészam alatti egy szobabdl,
eldszobabsl és flirdészoba+WC-bo1l alles O6rdklakas,
Osszesen 25,86 m? kerekitve 26 m? alapterﬁlettel,
valamint a k&z8s tulajdonbsl 48/1000 hényadrésszel, az
ujonnan nyitands tulajdeoni lapon 7791/1/A/6 hrsz.
alatt,

A XII. Xkeriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 7.
szammal jeldlt 1I. en. l. ajtészam alatti ketto
szobabdl, félszobabosl, hallbél, eldszobabsl, konyhébél,
flirdészobabsl &g WC-bo1l - 4l1l16 Ordklakas, Osszesen
71,18 m? kerekitve 71 m2 alapterﬁlettel, a hozza
tartozo erkéllyel, valamint a k6z6s tulajdonbsl
137/1000 hényadrésszel, az ujonnan nyitands tulajdoni
lapon 7791/1/A/7 hrsz. alatt,

A XII. keriileti Onkorményzatot illeti a tervrajzon 8,
szammal jeldlt I, em. 2. ajtészam alatti egy szobdbsl,
félszobébél, hallbél, eldszobabsl, konyhébsl, kamrabsl,

flirdészobabsl é&s WC~bdl 4116 O6roklakas, Osszesen
53,42 m? kerekitve 53 m? alapterﬁlettel, a hozza
tartozé erkéllyel, valamint a k&z6s tulajdonbsl

103/1000 hanyadrésszel, az ujonnan nyitands tulajdoni
lapon 7791/1/A/8 hrsz. alatt. v

A XII. keriileti énkorményzatot illeti a tervrajzon 9.
szammal jeldlt II. em. 1. ajtészam alatti egy szobdbdl,
félszobébél, hallbesl, elészobébél, fﬁrdészobébél,
kamrdbsl, konyhabsl eés WC~-b&l 4116 O6rdklakas, Osszesen
54,99 m? kerekitve 55 m?2 alapteriilettel, 4 hozza
tartozo erkéllyel, valamint a kozos tulajdonbsl
106/1000 hanyadrésszel, az ujonnan nyitands tulajdoni
lapon 7791/1/A/9 hrsz. alatt.

A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 10.
szammal jelslt 17, em. 2. ajtészam alatti kettd
szobabdl, félszobabsl, hallbél, eldszobabsl, konyh&bsl,
kamrabsl, flirdoészobabsl eas WC-bb1l 4116 Oroklakas,
Osszesen 69,80 m? kerekitve 70 m? alapterﬁlettel, a
hozz& tartozs erkéllyel, valamint a k8z8s tulajdonbsl
133/1000 hanyadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni
lapon 7791/1/A/10 hrsz, alatt.

A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 11.
szammal jeldlt IIT. em. l. ajtészam alafti egy
Szobéabsl, félszobébél, hallbél, elészobébél, konyhébél,
kamrabsl, fliirdészobabsl &g WC-bol 4116 Ordklakas,
Osszesen 54,99 m? kerekitve 55 m? alapterﬁlettel, a
hozza tartozs erkellyel, valamint a k6z8s tulajdonbsl
106/1000 hényadrésszel, az ujonnan nyitands tulajdoni
lapon 7791/1/A/11 hrsz. alatt.



12. A XII. keriileti Onkormanyzatot illeti a tervrajzon 12.
szammal jelslt III. em. 2. ajtészam alatti ketto
szobabdl, félszobabsl, hallbél, eldszobabsl, konyhébsl,
kamrabsl, firdészobabsl és wWC-bdl allé ordklakas,
Osszesen 69,80 m? kerekitve 70 m? alapteriilettel, a
hozza tartozé erkéllyel, valamint a k8z0s tulajdonbsl
133/1000 hényadrésszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni
lapon 7791/1/A/12 hrsz. alatt.

Az erkélyek a tulajdoni héanyad megadllapitdasanal 50 %
alapteriilettel lettek figyelembe véve.

III.

Az ingatlgnnyilvéntartésra vonatkozé rendelkezések

A XII. keriileti Onkormanyzat a Foldhivataltél kérni fogija,
hogy a tarsashdztulajdon alapitadst jegyezze be, ennek soran

a kdzbs tulajdonban marads telket, épitményrészeket,
berendezéseket, felszereléseket, 6nalle ingatlanként
- I-XIX. sorszam alatt - egyesitse a tArsashéaz t8rzslapijan,

mig az egyes Ordklakasokat, nem lakas céljara szolgals
helyiségeket a kbzbs tulajdonban maradad vagyonbdl
feltiintetett tulajdoni hanyaddal egylitt, 6nalls
ingatlanként, mint kiilén-kiildn ingatlant jegyezze be az
ingatlannyilvantartasba.

Iv.

A tulajdonostarsak egymas kozotti (belsd) jogviszonya

1. A _térsashaztuladidon egysége

A tarsashédzban 1éve lakasok €s nem lakés céljara szolga-
16 helyiségek a tulajdonostarsak kiilén tulajdondban van-
nak. Az épililet azon részei, berendezései, felszerelései,
amelyek nincsenek kiildn tulajdonban, a tulajdonostarsak

k&z0s tulajdonaban vannak, a tulajdonostarsak kdzds tu-
lajdondban van a telek is,

A tarsashazi 6roklakas, illetéleg a kiildn tulajdondaban
lévd helyiség, a k&zds tulajdonbdél a tulajdonostarsat
megilletd tulajdoni héanyaddal egylitt 6n&lls ingatlan.




Az Orbklakas és a k&z6s tulajdonban lévo vagyonrészek
eszmei hényada jogi egységet képez, melyet csak egylitt
lehet elidegeniteni. Megosztani, megosztva masra atru-
hazni 1l1l. tulajdoni allagvédltozast veégrehaijtani csak
valamennyi tulajdonostars altal elfogadott, okiratba
foglalt megegyezés alapjan lehet.

Birtoklas, hasznalat, rendelkezés doqa

A tulajdonostédrsat a tarsashazi OGroklakésra, helyiségre
megilleti a birtoklas, hasznédlat és a rendelkezés joga.
A tulajdonostars a kiilén tulajdonaval és a kiildn tulaj-
donhoz tartozé kdzdés tulajdoni hanyaddal szabadon ren-

delkezhet. A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdo-

nostars ¢onalldan is felléphet.

A KkOz0s tulaidonban lévd telek, épililetrészek, birtoklésa
haszndlata, a hdz belsd rendie

Az éplilethez tartozé telek és a k&z8s tulajdonban 4116
épliletrészek birtoklasara és haszndlatara - a jogszabaly
€s hatésdgi rendelkezések keretei k6z8tt - a tulajdonos-
tarsak mindegyike jogosult, a jogat azonban egyik sem
gyakorolhatja a tobbiek Jjogdnak vagy jogos érdekének sa-
relmére. :

A tulajdonostarsak kézgytlésen, tSbbségi hatdrozattal

- flggetleniil az egyes kdzés helyiségek elnevezésétol as
Jelenlegi rendeltetésétol - fentiektdl eltérden is meg-
dllapodhatnak. A telekrész vagy valamely épililetrész ki-
zardlagos haszndlata nen valtoztat azonban a vagyonré-
szek k&z6s tulajdoni jellegén.

A haz belsdé rendjére a kdziileti kezelésben 1évé hazin-
gatlanokra mindenkor érvényes jogszabdlyok az irdnyadék.
Ettdl azonban a kézgyllés tObbségi hatarozattal eltér-
het,

Epitkezés

A tulajdonostars az ordklakasban, helyiségben épitési
munkat végezhet. Ha a munka mas Ordklakas vagy helyiség
tulajdonosdnak jogat vagy jogos érdekét sérti, ki kell
kérni az eldzetes hozzdjarulasat.

K6z6s tulajdonban 1évs vagyonrészben épitkezni csak a
tulajdonostarsak tébbségének hozzdjarulasaval lehet.




5.

A k6z6s tulaijdonban l1évd telek,épliletrészek,berendezések
felszerelések fenntartdsaval (karbantartdas, feldjitas)

jaré kdltségek viselése
A tulajdonostarsak a k&zés tulajdonban 1évé részek fenn-

tartédsdval (karbantartds, feldjitds) jars k&éltségeket
tulajdoni hanyaduk szerint viselik.

A tulajdonostéarsak a felﬁjitési munkak fedezetének biz-
tositasara a kdzgyllés hatarozata alapijan feldjitéasi
alapot képezhetnek. :

A tarsashdzzal kapcsolatos egyéb k&zds kiadasok (kezelé~-

si, Uzemeltetési kdltség, k&zlizemi dijak) a tulajdonos~-
térsakat tulajdoni héanyaduk aranyaban terhelik.

Ortklakasok (helviségek) kdltségeinek viselése

A kiildn tulajdonban lévé Broklakasok (helyiségek) beren-
dezésének, felszerelésének karbantartéasadval, fel(jitasa-
val, potlasédval, fenntartdsaval jars kéltségek az 8rok-
lakas (helyiség) mindenkori tulajdonosat terhelik.

Ha a jogszabdly egyes karbantartasi, pétlasi vagy egyéb
kdtelezettséget a lakas (helyiség) bérldéjének, (haszna-
léjanak) terhére allapit meg, ezek teljesitéséért az
Ordklakas (helyiség) mindenkori tulajdonosa felelds ab-
ban az esetben, ha ez érinti mas 8rdklakas (helyiséqg)
vagy k&zds tulajdonban 1léve épliletrész, berendezés alla-
potéat.

Ha az érdekelt tulajdonostars kbtelezettségét nem telje-
siti, és az a t8bbi tulajdonostérs érdekét sérti, a
szikséges intézkedéseket az érdekelt tulajdonostars ter-
hére és kdltségére a kdz8s képviseld megteheti,

K6z8s kOltségek biztositésa

A k8zbs kbltségek biztositasarsl a tulajdonostéarsaknak
kell gondoskodni. Ennek Osszegét, nagysagat, esedékessé-
gét a kdzgyllés &dllapitija meg.

Barmelyik tulajdonostarsnak k&zos k&ltség tartozasdért a

tulajdonostars jogutéda - &lék kdzdtti jogutddlas ese-
tén - a volt tulajdonostarssal egyetemlegesen feleléds,

A tarsashéazk&zosség ligyeinek intézése. A kbzgyllés

A tarsashazkdézosség ligyeiben a tulajdonostarsak k&zgyt-
lése, illetdleg a k&z8s képviseld ddnt.




A _kSzgyllés dént:

a.) A k&z8s tulajdonban lévé éplilet, épiiletrészek, be-
rendezések, felszerelések karbantartésérél, az in-
gatlan épiilet feluijitésarsl.

b.) Az éves tervben k&ltségvetésben meghatdrozott kar-
bantartésérél, k6z8s kdtelezettségek vallalasarél,
a k8zds bevételek felhasznalasarsl, a tulajdonos-
tarsak &altal eszk&zlendd hozzdjarulasarsl, "a befi-
zetések médiardl, esedékességérol.

c.) Ev kdzben a terven kivil felmeriilt, 25,000,~Ft~ot
meghaladé munkak elvégzésérsl, (az Osszeghatart a
kdzgyllés tObbségi hatdrozattal ettldl eltérden is
megdllapithatia).

d.) A feldjitasi alap képzésérel és annak mértékéral.,
e.) Epitkezésrél, ha kdzgytlési déntést igényel.

f.) Az alapitd okirat moédositasarsl.

g.) A k6zés tulajdon megszlintetésérsl,

h.) Az egész ingatlan elidegenitésérsal.

i.) A jogszabalyok és hatésagi rendelkezések keretei ko=
z0tt a kozbs tulajdonban 4116 épliletrészek birtokla-
SArcl, hasznalatars] és hasznositésérél, valamint a
k8z0s tulajdonban lévé telek vagy egy részének hasz~
nositdsarsal,

j.) A k&zés képviselsd megvélasztésérél,dijazésérél,visz-
szahivasarsl, a k8zds képviseld teenddirél,az altala
vezetett nyilvantartasrésl, annak a tulajdonostarsak
részére torténd bemutatésérél, ellenérzésérél,a gaz-
dédlkodassal kapcsolatos felmentvény megadasarsl.

k.) A k&z8s képviseld altal eldterjesztett kdltségevetés
€s elszamolas (felmentvény) elfogadésérél, szamvizs-
galdé bizottsag kijelslésérsl.

1.) Azokrél az egyéh kérdésekrol, amelyeket a kdzgylQlés
sajat hatdaskdrében fenntart,

A kbzgyllést - szlikségeshez képest, de évente legalabb
egyszer - a kozés képvisels hivja 6ssze.A kdzgyltlés &sz-
szehivdsat - fontos okbél - barmelyik tulajdonostars
kérheti. A kérelem nem teljesitése esetén a kdzgytlést a
tulajdonostarsak egyharmada 4ltal megbizott személy hiy-
ja Sssze.



A kozgyllésre a tulajdonostdrsakat a meghivé és targyso-
rozat koézlésével, a hoznadé hatarozat feltiintetésével
kell meghivni. Az Osszehivdsnak ajanlott levéllel vagy
kérbzvénnyel kell tdrténnie. A kdzgyQlés idépontijat ugy
kell megallapitani, hogy a kdzlés, értesités legaldbb 8
nappal eldbb tdrténijen.

A Kkézgytlés hatarozatképességéhez a tulajdonostarsak
- tulajdoni hanyaduk ardnydban szamitott - legalabb 2/3-
anak Jjelenléte szilkséges. A ddntés hanyadok, és nem a
hdnyadokat képezd tulajdonostarsak szama szerint t&rté-
nik. A kOzgyllésen a tulajdonostdrs meghatalmazottal
képviseltetheti magdt. A meghatalmazédst irasba kell fog-
lalni, és a kozgyQlés elntkének &tadni. Ha a kozgyllés
hatdrozatképtelen volt, 8 napon belill wujabb k&zgyQlést
kell egybehivni, amely a megjelentek szamara vald tekin-
tet nélkil a kordbbi kozgyllés napirendjére tiizdtt tar-
gyak tekintetében hatdrozatképes.

A k8zgyllés hatarozatait szétdbbséggel hozza - kivétel,
ha a tarsash&zrdél sz6l6 jogszabaly, illetdleg a jelen
alapitdé okirat attél eltérden rendelkezik. A szavazati
jog a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyéaban
illeti meg. Szavazategyenldség esetén a kbzgyllés 4altal
a tulajdonostarsak koziil esetenként, a kdzgyllés leveze-
tésére valasztott elndk szavazata dont.

A kézgylUleésrdl a kbzos képviselédnek jegyzdkdnyvet kell
vezetni. A jegyzok®nyv hitelesitésére egy, illetdleqg két
tulajdonostarsat kell felkérni. A hatdrozatokat irasba
kell foglalni. A hatdrozat kdzzétételének médjat a kdz-
gyQlés allapitija meg.

Egyhangi hatdrozat sziikséges

a.) Az alapitd okirat médositasahoz.

b.) Az ingatlanépiilet teljes felGjitasahoz (a teljes
feldjitas fogalmat, mig az ingatlan vegyes tulaj-
donban van, az ingatlankezelésre vonatkozd jogsza~
balyok hatarozzak meg, kizardlagos személyi tulaj-
don esetében pedig a kdzgyllés).

C.) A kOzbs tulajdon megsziintetéséhez.

d.) Az egész ingatlan megterheléséhez.
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Ha a kozgylleés hatarozata jogszabdalyt vagy az alapitd
okirat rendelkezését sérti, illetdleg a kisebbség jogos
érdekeinek lényeges sérelmével jar, a hatdrozat érvény-
telenségének megdllapitédsa irant - a hatdrozat meghoza-
talatdl szamitott 60 napon beliil - barmelyik tulajdonos-
tars birésaghoz fordulhat. A birésdgi eljdrds a hatéro-
zat végrehajtasat nem gatolja. A birdésdg azonban a vég-
rehajtast indokolt esetben felfliggesztheti.

A hatarozat meghozatalakor ki kell mondani a megtamada-
si hataridd kezdetét. A kOzos képviseld, illetdleg a
kbzgyllés elndke a tavollevd tulajdonostarsakkal hala-
déktalanul kdteles irasban k&ézdlni a kdzgylQlésen hozott
hatédrozatokat.

A kbzbs képviseld

A kozds ligyek vitelére koz8s képviseldt kell valasztani.
A k8zbs képviseldt a kdzgyllés szavazattdbbséggel va-
lasztja. A k&zgylQlés hatdskorébe nem tartozd ligyekben a
k6z0s keépviseld dont. A kozbs képviseld a két kdzgyllés
kdz6tti munkdjarsl a kozgyllésnek kdteles beszamolni. A
kbzos képviseldt a kozgyllés barmikor visszahivhatija.

A kOz0s képviseld kiteles a tarsashdz egész évi gazdal-
kodasardl tervet, kdltségvetést, illetdleg a gazdalkoda-
si év befejezésérdl elszamolast késziteni.

A kOz0s képviseld részére, tisztének ellatasaért a kdz-
gytlés dijazast allapithat meg. A k8z6s képviseld dija-
zasat es keszkiadédsait a tarsashdz k&ltségvetésének ter-—
hére kell megtériteni.

A k8z8s képviseld hatdskorébe tartozik kiilondsen a kdzds
tulajdonban 4116 foldrészlet, épitményrészek, berendezé-
sek, felszerelések fenntartasdval, karbantartasaval kap-
csolatos Ugyek, valamint a k&6z0sségbdl folyd mindazon
lUgyeknek az intézése, melyek nem tartoznak a kdzgyllés
hatéaskorébe.

A kbzOs képviseld koteles az alapitd okirat szerint a
kGz0sséget megilletd kovetelések beszedésérdl gondoskod-
ni.

A k8zO0s képviseld az egyes tulajdonostdrsaktdél utasitést
nem fogadhat el. Kivansagaikat azonban meghallgatija és
amennyiben azok a k&z6sség érdekeivel nem ellenkeznek, a
lehetbéséghez képest teljesiti. Intézkedése ellen a tu-
lajdonostédrs panaszaval a k&zgyQléshez fordulhat, amely
a kdz8s képviseld intézkedését megvaltoztathatija.
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A kbz8s képviseld kdteles a szamadasokat évente lezarni,
és a szamadasokat igazold okiratokat betekintés és eset-~
leg lem&soclds végett a tulajdonostarsak, illetdleg ha a
tdrsashdz kozgyllése szadmvizsgdld bizottsagot véalaszt, a
szamvizsgdls bizottsdg rendelkezésére bocsatani. A szam-
adasnak fel kell ©lelni az Osszes bevételeket és kiadéa-
sokat, a bevételi forrasokat - kiildndsen a tulajdonos-
tarsak 4altal befizetett hozz&jarulds Osszegét - és az
ezekbdl fenndlld hatralékot, tovabba a kiadasok, részle-
tezését.

A szamadasok jovahagyasa és a kozds képviseld részére a
felmentvény megaddsa targydban a minden évben megtartan-
dé kbzgyllés hataroz.

A kbz06s képviseld képviselli a tarsashazkdzOsséget harma-
dik személyekkel szemben, valamint a birdsagok, hatdsa-
gok és més szervek eldtt,.

A ktzds képviseld - a tarsashazkozdsség ligyeiben el-
jarva - a tulajdonostarsak nevében jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vallalhat.,

A kOzbs képviseld emlitett jogkdrének korlatozasa harma-
dik személyekkel szemben hatélytalan.

A kbz0s képviseld képvisell a tarsashazkozdsséget az
alapité okiratban, valamint a kozgyllési hatdrozatban
megédllapitott k&telezettségét nem teljesitd tulajdonos-
tars ellen inditott birésagi eljarasban, tovabba akkor
is, ha valamelyik tulajdonostars a kdzgyQlési hatarozat
érvénytelenségének megdllapitdsa irant inditott pert.

Ha a tarsashaz héazfelligyeldt vagy f0tdt alkalmaz, a haz-
felligyeld, f0td6 munkdltatdja a kozds képviseld.

Egvéb rendelkezégek

A tarsashdztulaijdon megsziintetését be kell jelenteni az
ingatlannyilvantartast vezetd szervhez.

A tarsashédztulajdonra az 1977. évi 11. sz. tvr-ben, va-
lamint az Alapitdé okiratban nem szabalyozott kérdések-
ben a Polgari Torvénykdnyv rendelkezésel az iranyadok.

Az alapité okirat hatalya kiterjed a tarsashdaz mindenko-
ri tulajdonostarsaira, illetdleg jogutddaira.

A jelen alapito okirat és az ezt esetleg megvaltoztatd
késbbbi okiratok rendelkezései a tulajdonostarsak jogu-
tédait is kodtelezik.




A tulajdonostarsak ezen kiviil kdtelezik magukat arra is,
hogy jelen okiratban foglaltakat nem csak maguk tartjék
meg, hanem hozzatartozdikkal, alkalmazottaikkal, lakasa-
ik bérldjével (hasznaléjaval) és minden mas lakdval is
megtartatjak, amire nézve egymassal szemben teljes sza-
vatossagot véallalnak. ’

A tulajdonostarsak ezen okiratban megallapitott tarsas-
hé&ztulajdoni viszonybdl felmeriilt perek elddntésére ki-

kétik az ingatlan fekvése szerinti illetékes birdsag ki-
zardlagos illetékességét.

Budapest, 1993. december 15.

Szerkesztette és ellenjegyezte:

) agyved
1085 Budapest, Gyulai D. u. 13,
Tel: 1 383 985, 1 383 168

A XII. keriileti Onkormanvzat kKépviseletében:
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Budapest XII. keriilet, Greguss utca

Eladoé tégla lakas
Ar Alapteriilet Szobak
54,90 millié Ft 33 m? 1
Ingatlan allapota  kdzepes allapotu Akadalymentesitett nincs megadva
Epités éve nincs megadva Flirdd és wc kiilon helyiségben
Komfort osszkomfortos Tajolas nyugat
Emelet 1 Kilatas udvari
, Erkély mérete nincs megadva
Epllet szintjei 3 y g
Kertkapcsolatos nincs megadva
Lift nincs
Tet6tér nincs megadva
Belmagassag 3 m-nél magasabb
Parkolas utca, kozteriilet -
Légkondicionalo nincs megadva ingyenes
Atlag gazfogyasztas @) nincs megadva Flités gaz (konvektor)
Atlag aramfogyasztas nincs megadva
g &y 0 g Szigetelés nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva
) Energetikai tanusitvany nincs megadva
Ko6zos koltség nincs megadva

Ingatlankozvetitok kérem ne keressenek meg!
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Elad6 33 m? alapteriilet(i I. emeleti, bekdltdzhet6 allapotu lakas Budapest XII. keriiletében, a Déli
Palyaudvar kozelében a Kissvabhegy és Krisztinavaros hataran, csendes utcaban, az ingatlan 3
emeletes haz belsé udvarara néz. Viz, gaz, aram egyedi mérddraval mikodik, a fltés jelenleg
gazkonvektorral megoldott.

Kivalé elhelyezkedés, csendes, mégis konnyen megkdozelitheté kdrnyék - tokéletes valasztas, ha a
varos szivében szeretne élni, de mégis nyugodt kdrnyezetben. Vérmezdi park, kavézok, bevasarlasi
lehetdségek a lakas kozvetlen kozelében talalhatdak.

Par perces tavolsagban elérhetbek az alabbi témegkozlekedési jaratok:
M2 (piros) metro - Széll Kalman tér, Deak Ferenc tér, Batthyany tér par percre

Déli Palyaudvar vasatallomas - Balaton, Székesfehérvar, Budafok stb. érhet6 el innen.

17, 56, 56A, 59, 59A, 61 villamosok - Szél Kalman tér, Mdricz Zsigmond tér, Margit hid kérnyéke,
valamint teljes Buda elérhetd innen.

21, 21A, 39,102, 139, 140, 140A, 221, 59 Buszok - Svabhegy, Normafa, Csillebérc, Martonhegy,
Gazdagrét, Kelenfold, Kissvab hegy 10-15 perces tavolsagra helyezkedik el ezekkel a jaratokkal.

A kdzszogaltatasok tekintve:

A legkdzelebbi 6voda 453 méterre,

a legkozelebbi egészségligyi intézmény 187 méterre,

a legkozelebbi altalanos iskola496 méterre,

a legkdzelebbi bevasarlokézpont (Mammut) 1 metré- vagy villamosmegalléra,
a legkozelebbi kozépiskola 422 méterre helyezkedik el az ingatlantél.

e [ ] “\‘
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34836062) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Kovacs Orsolya
ARENDA Ingatlaniroda

ingatlan.com

Budapest XII. keriilet, Kléh Istvan utca

Kiado tégla lakas

Ar havonta Alapteriilet Szobak

190 000 Ft 30 m? 1
Ingatlan allapota  jé allapotu Akadalymentesitett nem
Epités éve nincs megadva Flird6 és wc egy helyiséghen
Komfort osszkomfortos Tajolas nincs megadva
Emelet foldszint Kilatas nincs megadva
Epiilet szintjei nincs megadva Erkély mérete 8 m?
Lift nincs Kertkapcsolatos igen
Belmagassag 3 m-nél magasabb Tet6tér nem tet6téri
Légkondicionalo nincs Gépesitett igen
Butorozott igen Kisallat nem hozhaté
Koltozheto azonnal Dohanyzas nem megengedett
Min. bérleti id6 12 hénap Parkolas nincs megadva
Atlag gazfogyasztas @) nincs megadva  Fiités gaz (konvektor)

Atlag dramfogyasztas @) nincs megadva
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2/3

Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

K6zos kéltseg nincs megadva o .
Energetikai tanusitvany nincs megadva

Bel-Buda kedvelt részén, a Mom Park mellett, a csendes Kléh Istvan utcaban kiadd egy egy szobas,
galériazott, nagy erkélyes otthon.

A 30nm-es lakas egy bltorozott, gépesitett (hiit6, gazsiité, fézélap, tv, mikro, edények stb.)

A kozos koltség 12 ezer forint. A f(ités gazdasagos gaz konvektorral megoldott.

Minden fogyasztas egyedi 6rval mért, fenntartasi koltsége alacsony.

A 8 nm-es mediterran erkély az 6sfas belso kertre néz.

Varosbeli elhelyezkedése kivalo!

A koézelben minden megtalalhatd, amire a mindennapokban sziikség lehet: boltok, Bio-piac,
gyogyszertar, bevasarlokozpont, éttermek, kavézok stb.

Par perc a MOM bevasarlé kdzpont, a Testnevelési Egyetem, a Tanitoképzo Féiskola stb.

2 havi bérleti dijjal és az els6 havi bérleti dijjal azonnal kélt6zhetd.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezeté adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33079403) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

3/3 2025.09.04.17:16



ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

1/2

ingatlan.com

Maganszemély

Budapest XII. keriilet, Greguss utca

Kiado tégla lakas

Ar havonta

230 000 Ft

Ingatlan allapota

Epités éve
Komfort
Emelet

Epiilet szintjei
Lift

Belmagassag

Légkondicionald

Butorozott

Koltozhetd

Min. bérleti id6

Atlag gazfogyasztas €

Atlag dramfogyasztas 0 nincs megadva

felujitott

nincs megadva
nincs megadva
3

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva
van

igen

nincs megadva

12 hénap

nincs megadva

Alapterilet

37 m?

Akadalymentesitett

Flird6 és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tet6tér
Gépesitett
Kisallat
Dohanyzas

Parkolas

Fltés

https://ingatlan.com/34898298/nyomtatas

+36 70 366 1343

Szobak
1

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva
utcai

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

nem megengedett

utca, kozteriilet

gazkazan
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Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kbzos koltség 8 800 Ft/ho o o
Energetikai tanusitvany  nincs megadva

Budapest, XII. keriilet — Greguss utca
?2??? 37 m? | 3. emelet | 1 szoba kiilon kialakitott hald résszel | Teljesen butorozott

Ha egy kilonleges, egyedi hangulatl otthont keresel Buda szivében, megtalaltad! A Greguss utcaban,
egy csendes, z6ldovezeti tarsashaz 3. emeletén kiado ez a frissen, teljes korten felujitott, 37 m2-es
lakas, amit a HAKENdesign belséépitész stidio almodott Ujra. A hazban ugyan nincs lift, de a
harmadik emeletért megéri a mozgas — a lakas fantasztikusan vilagos és napfényes!

Gépesitett konyha: hit6, siit6, f6z6lap, mosogatogép

Légkondicionalt

Teljesen butorozott: minden butor Uj, még sosem hasznalt, nem “6rokolt”
Letisztult, izléses enteridr

Az elsé lakdja lehetsz!

A lakas idealis egyediilalléknak vagy paroknak, akik értékelik a minéséget, az igényes kivitelezést és a
budai hangulatot.

Kivald kozlekedés, kellemes kornyezet, és egy valoban kiilonleges otthon var rad.
Elhelyezkedés, kozlekedés, kornyék:

+Villamos megallé az utca végén — gyors, kényelmes kozlekedés

+Széll Kalman tér par perc sétara

A kozelben kavézok, pékség, gydgyszertar — minden fontos dolog egy karnyujtasnyira
«Hangulatos, nyugodt, jél karbantartott kornyék

Idealis egyedilalléknak vagy paroknak, akik szeretik a stilust, a kényelmet és a kivalé elhelyezkedést.

Bérleti dij: 240.000 Ft + rezsi
Kaucio: 2 honap

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34898298) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Budapest XII. keriilet, Kék Golyo utca

Kiado tégla lakas

Ar havonta Alapteriilet Szobak

250 000 Ft 39 m? 1+1fél
Ingatlan allapota felujitott Akadalymentesitett igen
Epités éve nincs megadva Flird6 és wc kiilon helyiségben
Komfort nincs megadva Tajolas nincs megadva
Emelet 3 Kilatas kertre néz
Epiilet szintjei nincs megadva Erkély mérete nincs megadva
Lift van Kertkapcsolatos nincs megadva
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb TetGtér nem tetotéri
Légkondicionald  nincs megadva Gépesitett igen
Butorozott nem Kisallat nem hozhato
Koltozhetd azonnal Dohanyzas nem megengedett
Min. bérleti id6 12 hénap Parkolas nincs megadva
Atlag gazfogyasztas @) nincs megadva Flités hazkozponti egyedi

méréssel
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Atlag dramfogyasztés @) nincs megadva  Szigetelés van
Rezsikoltség nincs megadva Energetikai nincs megadva
tanusitvany

Kozos koltség nincs megadva

Kiadd a Déli palyaudvartol par percre a Kék Golyo és Varosmajor utca sarkan, 39 nm-es
masfél szobas butorozatlan lakas.

A kitliné minéségben, teljes-korlen felljitott lakas a harmadik emeleten talalhatd,
ahova a feljutast lift biztositja. A hazhoz parkositott 4s fas kert tartozik, a lakas csendes,

vilagos, ablakai a kertre néznek.

Elosztas: elészoba, konyha-nappali, haldszoba, flirdészoba, WC, kamra. A konyha teljes -
korlien gépesitett. A flitést hazkézponti flités biztositja. A lakashoz tartozik pince helyiség.

A kornyék kivald kozlekedési ellatottsaggal rendelkezik.

Szerz6édni minimum 1 évre, 2 havi kaucidval, kozjegyz6i okirat alairasaval lehetséges.
Dohanyzas és kisallat tartdsa nem megengedett.

Butorok a lakasban alku részét képezik (szekrény, agy...stb)

Amennyiben szeretné a lakast megtekinteni, irjon magardl egy révid bemutatkozast.
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34115397) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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