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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. Megbizé

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1072 Budapest,
Damijanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgatd, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; addészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditalé és Tanacsado Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1072 Budapest, Dob u. 4.

Helyrajzi szam: 34220/0/A/21

Megnevezése: szaritd

Terllete (TL): 196 m? | eszmei hanyad: 167/1000

Ertékelés targya 1072 Budapest, Dob u. 4. szaritd (ires padlastér)
természetben | lres padlastér

Ertékelt teriilet: 196 m?

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéféldnek nem mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozédsara vonatkoz6é 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak, valamint a Magyar Nemzeti
Bank pénzugyi szervezetek ingatlanokkal 0Osszefliggd kockazatainak kezelésérdl szolo
18/2022. (XI1.1.) szamu ajanlasanak.

6. Megbizo kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldonapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdénapig, vagy az értékbecslés koérilményeinek
jelent8s megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1072 Budapest, Dob utca 4. padlasterében 1évo, 34220/0/A/21 helyrajzi szamu
196 m? hasznos alapteriiletii szarit6 megnevezésii ingatlan becsiilt
Nett6 forgalmi értéke kerekitve:

54 600 000,- Ft, azaz Otvennégymillio-hatszazezer Ft

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozé afa eléirasok/szabalyok

A t0bbszér médositott, 2007. évi CXXVII. sz. afatérvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterlletek értékesitése jellemzéen addmentes, kivéve, ha az addalany a
valtoztatast megel6z6 adoéév utols6 napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz klilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kbzétt, igy az értékelt
ingatlan értékesitése fGszabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve &fa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adoét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevdének moddjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Kis Antonia ingatlanvagyon értékel6 és kozvetitd
OKJ 54 3439 02 térzslap szam: 0111-113/2008
Ingatlanvagyon-értékel6 névjegyzék: 2557/2017

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyiitt érvényesek!)

Budapest, 2025. méajus 22. e ”"
AN 7 ,m'-;;:* =
Jr:; -.. '-'."::-Pér:;
Aivuny Tudty,
Krisanszky Timea FORSZ
Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd Vagyonértékels, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditaldé és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Dob u.4. padlasterében 1évé szaritd megnevezési ingatlan (hrsz.: 34220/0/A/21)

KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepl tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felelésséget olyan késdbb jelentkezd tényezdkért, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kévetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekovetkezett valtozasok miatti értékvaltozaseért.

2. Az értékeléshez megkaptuk az ingatlan tulajdoni lapjat, a Tarsashaz Alapité Okiratot és
annak mellékletét képezd valtozasi vazrajzot. A kapott alaprajz méretezetlen, csak az
alapteruletek szerepelnek rajta. Tovabbi informaciokat is Megbizo6tol kaptunk. Az adatok,
dokumentumok, informaciok valésagat és teljességét a Megbizd szavatolia. A
rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az
atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Nem vallalunk felelésséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhatdnak tartott informaciokért.

Jelen szakvélemény a 2022.11.28 forduldnappal késziilt értékbecslés adatainak
felhasznalasaval késziilt, egységes szerkezetbe foglalva a jelenlegi megallapitasokkal.

3. Az értékeld az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo6 vizsgalatokat a kapott dokumentumok
(tulajdoni lap, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, epites.hu) alapjan elvégezte, az ingatlan-
nyilvantartason Kkivili jogok és tények feltardsa nem képezte a megbizas targyat, erre
vonatkozoan tovabbi vizsgélatokat nem végzett. Az ingatlan értékeléséhez 30 napnal nem
régebbi tulajdoni lap rendelkezésre allt, ami alapjan az ingatlan beazonosithaténak és jogilag
rendezettnek tekinthetd.

4. Az d&llag meghatdrozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készilt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, miszeres éplletdiagnosztikai és  kdrnyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben lévé kdrnyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
koérnyezetszennyezeésre utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
readlisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérulmények kozoétt elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készllt. Az értékel6k elézetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen modon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, ujsag, eértékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
ertékelési szakvélemeény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljuk
egyuttal kijelentjuk, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen vegeztuk. Ertékeld az ingatlan_

ra 3 7 7 7 . 7 "'"-'-H-f- h ,
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta vegre. /oy y :r;/.\
et el .-;

Budapest, 2025. majus 22.
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Krisanszky Timea el
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetdék figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és koévetelményeknek, ill. a Terméféldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara vonatkoz6 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel moédositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet el8irasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

A Magyar Nemzeti Bank pénzlgyi szervezetek ingatlanokkal &sszefliggd kockazatainak
kezelésérdl szolé 18/2022. (XII.1.) szamu ajanlasa kotelezd erével nem rendelkezd szabalyozé
eszk6z, mely a nemzetkdzi elGirasokkal 6sszhangban kifejezi a hazai jogszabalyok altal
tamasztott kdvetelményeket, az MNB jogalkalmazasi gyakorlata alapjan alkalmazni javasolt
elveket, illetve modszereket, a piaci szabvanyokat és szokvanyokat. Az MNB ezen ajanlasanak
2. sz. melléklete részletesen ismerteti az ingatlan piaci értékének meghatarozasara javasolt
(piaci 6sszehasonlitason, hozamszamitason és koéltségen alapuld) modszereket. Az ajanlas
magyar nyelven hozzaférhetd és hivatkozhaté szakmai szabalygyljteményként érvényesiil az
ingatlan-értékbecsl6i gyakorlatban, igy jelen szakvélemény készitése soran is utmutatéul
szolgalt.

Az alkalmazott médszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkezd definiciot hasznalja:

-AZ a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatd vevdé és egy hajlandésagot mutatdé eladd kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetsd fuggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom maddszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhato, ha kelld6 szamu adatbdl allo alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kozelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonségokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmiikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitas - maradvanyértékelési moédszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerlld kiadasok kuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
2. A jovobeli bevételek és kiadasok becslése
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1072 Budapest, Dob u.4. padlasterében lévé szaritd megnevezésdi ingatlan (hrsz.: 34220/0/A/21) 7

3. Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként
4. A tbkésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Beépithetd, fejlesztésre vard terlletek esetén hozamszamitasra a maradvanyértékelés
modszerét is alkalmazhatjuk.

Ebben az esetben az értékelé megbecsili egy optimalisan megvalodsithatd ingatlanfejlesztési
elképzelés alapjan a teljes fejlesztés forgalmi értékét, majd ezt az 6sszeget csokkenti a
felépitmények tervezésével, megvaldsitasaval kapcsolatos koltségekkel, és az ingatlanfejleszté
elvarhato profitiaval. A maradvanyérték nem mas, mint a beépitetlen padlastér értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkozd érték meghatarozasa piaci 0sszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jov6beni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A moddszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attél is figg, hogy az
értékel6 valoban redlis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhato
hozamat, koltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csokkenti, hogy
épitési engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztéi profit meghatarozasa
azonban tovabbra is spekulativ, ezért a modszer alkalmazasanak inkabb ellenérzé szerepet
szanunk.

Beépithetd padlasterek értékelésének elsdédleges modszere a piaci 06sszehasonlitas,
masodlagos modszer, pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuldé moddszert féképpen ingatlanfejleszték hasznaljak a
befektetéseik megtériilésének szamitasahoz.

Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindul6 érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott modszere az ujraeléallitasi
(potlasi) koltségbdl valo értéklevezetés.

A Kkoltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Uujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségébdl levonja a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol szarmazo
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapulé értekét.

A Kkoltségalapu moddszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségu,
kiegészit6 épuleteknél, takart Iétesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté ©nalléan. Epilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivéeteles alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelelé kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a modszer csak korlatozottan alkalmas, ez a médszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miiszaki tartalom
fel6l kozelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktél, ezért sziikség lehet piaci helyzet miatti modositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készil. A 25/1997. (VIII.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezbé érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozdan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbdl
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatasai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend® szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhatdé adatok allnak
rendelkezésre.
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Ellen6rz6 modszerként elsésorban a hozamszamitason alapuldé mébdszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezd (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. épllé ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakadoéan kulonbdzéek. Az eltérések okainak
feltarasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a végs6é forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilénleges megkdtés
az, hogy az értékmddositd tényezdk értékmoddosité hatasa a fajlagos alapérték 30%-os
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékeldt indokolasi kotelezettség terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
nélkul kell megadni.

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a maradvanyértékelés is alkalmazhato
maodszer, ezt a mddszert ellenérzé mddszerként alkalmaztuk. Végll a piaci 6sszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becsult forgalmi értékeként.

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Megbizé tajékoztatasa szerint nem tortént semmilyen valtozas az ingatlanon az el6z6 értékelés
ota. Jelen értékbecslés helyszini szemle nélkul készult, melyhez alapul vettik az értékelés targyat
képez6 ingatlan jellemzbinek, felszereltségének, miiszaki szinvonalanak megallapitasa
érdekében 2022.11.23-an tartott helyszini szemlén tapasztaltakat.

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat

- Tarsashaz Alapitd Okirat

- padlastér alaprajza
El6z6 szemle alkalmaval az ingatlant bejartuk, felmértik a latottakrdl jegyzeteket és
fényképfelvételeket készitettiink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2025.05.13.
Ingatlan cime: (tul.lapon) Budapest, belterllet 34220/0/A/21 hrsz
Ingatlan cime: (természetben)| 1072 Budapest, Dob utca 4. padlastér

Fekvése: Belterulet

Helyrajzi szam: 34220/0/A/21

Megnevezése: szarité

Terulete: 196 m?

Bejegyzett tulajdonos(ok): 11/1. VIl.ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata tulLh.: 11
Széljegyek: nincs

I/1. Tarsashaz/2023; Az alapit6 okirat szerint hozzatartozé
mellékhelyiségek

Bejegyzések: I/2.Miemlék/2023; )
I/3. Miemiléki jelentéség tertilet/2023; a 7/2005. (l11.1) NKOM
rend.

Terhelések: Nem tartalmaz bejegyzést
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Jogi helyzet:

Az értékelendé ingatlan a Vll.ker. Onkormanyzat tulajdonaban allo, 6nallé albetétben 1&vé,
34220/0/A/21 hrsz-u, 196 m2 hasznos alapterlletl, szarito, természetben Ures padlastér.
Tarsashaz Alapit6 Okirat rendelkezéstnkre all (2023.01.20), nem tartalmaz az értékelt
ingatlanra vonatkozé, értékmddositast eredményez6 bejegyzést:
21. A valtozasi vazrajzon 21. szdmmal jeldlt, 34220/0/A/21 hrsz. alatti, a Tarsashaz 3. emeletén
talalhato dsszesen 196 m? alapteriiletli Széritd, amely az aldbbi helyiségekbol 4ll:

Helyiség sorszama a I Helyiség megneveziése | Helyiség teriilete
valtozasi vazrajzon _
21,1 szAarito _ 99.61 m? :
21,2 sZArito _ 96,03 m’ )
teriilet Gsszesen, kerekitve: 196 m?

A kizis tulajdonbél hozz4 tartozé tulajdoni hanyad 167/1.000.

A TAO alapjan a kiilén tulajdonban allé ingatlanokra a tulajdonostarsak el6vasarlasi, elébérleti
joggal nem rendelkeznek.

A szamitasok soran beépithetd padlastérként kerilt értékelésre. A padlastér beépitésére
jelenleg épitész alaprajzok nem készlltek, épitési engedéllyel nem rendelkezik.

Feltételeztik, hogy az Ovezeti besorolas szerint a padlastér beépithetd, parkold szam
biztosithatd, igy miiszaki akadalya sincs a padlastér beépitésének.

A padlastér megkdzelitése a félépcséhazon keresztil lehetséges, a lépcsékarok kdzé felvond
telepitése nem lehetséges.

A tulajdoni lap és az OENY szerint, a 34220 hrsz-U ingatlan

15578 térzsszamon, 824 azonositoval nyilvantartott miiemlék (1958)

15001 térzsszamon, 217 azonositoval nyilvantartott miiemléki jelentéség terilet (1989, 2005)
17341 azonositéval nyilvantartott miiemléki kérnyezet

66172 azonositoval nyilvantartott régészeti leléhely (2009)

30480 azonositoval a vilagorokség része: Budapest - a Duna-partok, a Budai Varnegyed és az
Andrassy ut védddvezet

A miemléki védettség alatt alld ingatlanok esetében a Magyar Allamot elévasarlasi jog illeti
meg, ezért értékcsokkent6 tényezd kerllt figyelembevételre.

Az ingatlant jogilag rendezettnek tekintjuk.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros VII. kerilet Erzsebetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiletének —
Erzsébetvaros Epitési Szabalyzatardl szold - 25/2018. (XIl. 21.) szamu rendelete szerint az

ingatlan Vt-V/1 dvezetbe tartozik:
%, W

)
.
;

T -9 ::rsr:’
& ., e A !
y \ b el J-
e pra s T SR e i
ey e ¢ 7 Mg W, 18 N A |
f B /.- )’f ‘}/r '-\)\ .'!"'ur{f,u.._ Vg, e
[ N hate ol S o]
il e M ﬁ; = BT W s UMYl W
A B Sl D1 ET F [T & [H | o [ 5
1 Epitési ovezet, dvezet A telek Az épilet
g 58
o SEPE R
& % :§ E % .‘,.
% g g 3| &
3| Hneve HELE
10 varoskdzpont

Z = zansoni, 5Z = szabadondlld, O = oldalhatiron-allé; K = kialakult allapot, (../..) = legkisebb/legnagyobb hatarénék, o = e rendelet rendelkezése szennt

Kivonat 2024.12.12-én is hatalyos, Erzsebetvaros Epitési Szabalyzatardl szél6, Budapest
Févaros VII. kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 25/2018. (XII. 21.)
szamu rendeletébdl:

I. Fejezet
Epitmények
7. Meglévé épiiletek

19. § (1) Tetbtér-beépités, emelet-raépités csak a teljes épliletet érintéen és egy ttemben
alakithato ki, kivéve a tetkonturon belil tervezett tetétér-beépités eseteit.

(2) A varosképi hangsulyok, kiemelések, tornyok eredeti allapot szerinti tomege visszaépithetd,
e rendelet és az EVR eltér6 rendelkezései ellenére is.

20. § (1) Epitmény(rész) bévitése nem megengedett, ha szabalyozasi vonal atmetszi.

(2) Az ingatlant érintd Szt.-ben meghatarozott beavatkozasokat, kiiléndsen a részleges bontast,
tet6idom-korrekciét és kdzhasznalat biztositasat egyidejlileg végre kell hajtani:

a) meglévé éplilet bdvitése, tetdtér-beépitése, illetve

b) az épitmény - szinttertletének legalabb 50%-at érint6 - rendeltetés-mddositasa esetén.
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8. Udvar
22. § (1) Uj éplilet épitése vagy meglévé bdvitése soran az udvarméret és a szembenézé
udvari homlokzatok tényleges homlokzatmagassag értékei felelienek meg a (2)-(3)-ban
el6irtaknak.

2-t és az

(2) Légakna és légudvar kivételével az udvar - szabad keresztmetszetében - az 50 m
udvar-méret értékei a 3,6 métert érjek el.

(3)- Az udvari homlokzatmagassagok (a magasabbik: Uhm1, az alacsonyabbik: Uhm2)
ertékét ugy kell meghatarozni, hogy az udvarméret a ,0,2xUhm1 + 0,4xUhm2” képlet alapjan
kiszamolt értéket, a (2) bekezdés figyelembe vételével érje el.

23. § (1) Udvari homlokzat és annak kiilsé oldalan csatlakozo telekhatar szakasza altal bezart
sz0g:

a) ha hegyesszog, akkor a telekhatartél 3 m tavolsagon bellil;

b) ha meréleges, vagy tompaszdg, akkor a metszésponttél 1 méteren beldl
nem létesithetd nyilaszaro (nyilas) sem a homlokzaton, sem a tetén.

(2) A szomszéd telekhatarhoz illesztett 2 m-es savban mellvéddel csatlakozé tetéterasz nem
alakithato ki kivéve, ha a csatlakoz6 tlizfal a mellvédnél legalabb 0,5 méterrel magasabb.

(3) Udvari homlokzaton a konzolosan tulnyuld épuletrész csatlakozo telekhatartél legalabb a
kiugras masfélszeresére, de legalabb 1 méter tavolsagra legyen.

(4) A 16. §-ban meghatarozott tavolsagbdl - dvezeti elbiras, vagy Szt. eltéré rendelkezése
hianyaban - a fele, de legalabb 3 m a tervezett udvari homlokzat és a telekhatar kézott sajat
telekre essen.

lll. Fejezet
Jarmiivek elhelyezése

26. § (1)= Uj éplilet épitése, meglévd bévitése, telies vagy részleges rendeltetés-maédositasa,
Uj 6nallé rendeltetési egység kialakitasa, meglévé bdvitése esetén az elhelyezendd jarmivek
szamat az 4. szamu melléklet allapitja meg

(2)= Uj épiilet épitése, meglévd bévitése, vagy rendeltetés-modositasa esetén - szallitas
céljara - a rendeltetésekhez a szikséges mennyiségl rakodohelyet biztositani kell, de
telkenként legalabb egyet, kivéve lakdéplletek esetén, ha az éplletben elhelyezett

a) laké rendeltetések szama legfeljebb 20 db, és

b) az egyéb rendeltetések aranya a brutt6 szintterllet 15%-anal kevesebb.

(3)= Meglévé épiilethez kotédé jarmii elhelyezést érinté szerzett jogok a hatosagi iratok, vagy
azok hianyaban az épitési engedélyezéskor hatalyos jogszabalyok alapjan kell figyelembe
venni.

(4)- A szikséges rakoddhelyek és elhelyezend6 jarmivek szamat 6ndlld rendeltetési
egységenként, egész szamra felkerekitve kell megallapitani.

(5) Az (1)-(2) szerintiek elhelyezését telken belil kell biztositani kivéve, ha az OTEK
megengedi az ettdl valo eltérést, vagy ha a rakodo-, parkolohely:

a) a telken belll miiszaki ok miatt nem alakithaté ki,

b) a telken belll csak az el6irt legkisebb zdldfeliilet, az engedményes szabalyozasi jellemzdk
érdekében kialakitott zoldfelllet sérelmével lenne kialakithato, vagy

c)-

(6)~ Az (5) bekezdésben felsorolt esetekben a rakodd- és parkolohelyeket telepiilésrendezési
szerz6dés alapjan kdzhasznalatu terlleten ki lehet alakitani. Parkoléhelyeket dnkormanyzati
rendeletben szabdlyozott feltételekkel meg lehet valtani.

(7) Az elhelyezett személygépkocsik szamanak megallapitasakor a parkoléhelyet:

a) kdzcélu parkoldhely esetén: kétszeres;

b) elektromos-toltével kialakitott kdzcélu parkoléhely esetén: haromszoros;

c) elektromos-villamtoltével kialakitott kdzcélu parkoldhely esetén: négyszeres szorzoval
szamoltan kell figyelembe venni.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest VII. keriilete — Erzsébetvaros - a pesti oldal
k6zépsb részén helyezkedik el, Budapest legkisebb teriletd,
egyuttal legnagyobb népsiriségi kerllete.

A kertulet beékel6dik a Belvaros és a kilvarosok "harmadik"
dvezete kdzé. Nyugatrol az V. kerlilet hatarolja, ENy-i hatara
a Kiraly utca és annak folytatasa, a Varosligeti fasor - k6z6s
a VI kerllettel. EK-en a Doézsa Gyérgy ut, illetve a
XIV. kerllethez tartoz6 Varosliget és az Istvanmez6héz
Do tartozé varosrész alkotja, mig déli oldalat a Keleti
') - palyaudvar, valamint a VIII. kerulettel koz6s Rakoczi ut zarja

le, DNy-rol pedig a Karoly koérut hatarolja. Varosrészei:
Erzsébetvaros és Istvanmezé (egy része).

Terllete alig valamivel nagyobb, mint a Varosliget kétszerese (2,1 km?), és ugyanitt a legkisebb
a zold feluletek aranya, minddssze a teljes kerulet 1%-a. Lakosainak szamat tekintve - 49 388 f6
(2024.01.) — rangsorban a 16. helyen all.

A VII. kerllet témbszerllen beépitett nagyvarosias megjelenésl, rendkivil sdr(in lakott
varosrész, atlagosan 4-5-6 emeletes, 1900-1920 koz6tt epult egykori bérhazakkal, ma tulnyomé
részt tarsashazakkal beépitett. Ingatlanforgalmi szempontbdl a kerlletet két 6 teriletre osztd
Erzsébet kérut, a Nagykorat szakasza. A kerllet harom részre oszthaté: Belsd Erzsébetvaros a
Kiskorut és Nagykorut kézott foglal helyet eléregedé lakossaggal, jelentés kézépuletekkel, kivald
infrastrukturaval és kozlekedéssel. A Kozéps6 Erzsébetvaros a Nagykorut és Rottenbiller utca
kozott terll el, a Kulsé- Erzsébetvaros a Rottenbiller utca és Dézsa Gyorgy utca kozotti terlet,
melynek a Varosliget vonzaskorzetébe tartozo terlilete Ligetvarosnak nevezett, melyet az Istvan
utca - Dézsa Gyodrgy ut - Damjanich utca - Rottenbiller utca négyszog hatarol. Legnevezetesebb
utcdja a patinas Damjanich utca, amely a terllet bevasarldutcaja is egyben. A Ligetvaros
elnevezés elsdsorban az ingatlanirodaktol és az Uj laképarki befektetéktdl szarmazik, jelezzék
ennek a terlletnek a nagyban kulonb6z6 adottsagait a Kuls6-Erzsébetvaros rosszabb hir
utcaihoz képest, pl. az un. ,Csikagd” elavult lakas allomanyaval, kedvezétlen tulajdonosi
szerkezetével kifejezetten elénytelen helyzetliek.

A tdmbszer( beépités kdvetkeztében Uj épitkezések a kerlletben csak elvétve fordulnak el6,
jellemzébbek a raépitések / tetbtérbeépitések. A teleplilésrész jovojét a tervezett tomb-
rehabilitaciok sorsa hatarozza meg.

Kdzlekedési halozata fejlett, a tdmegkdzlekedési eszkdzok a kerllet barmely részébél 2 perc
alatt elérhetdk. A kerulet tomegkozlekedéssel legkdbnnyebben a Nagykdruton kdzlekedd 4-es és
6-os villamosjaratokkal, valamint a kerilet szélén futd piros metroval érhetd el. A kerllet hataran
talalhat6 a Keleti palyaudvar, melynek terilete mar a VIII. kerilet része.

A Kkerlletre az ipari tevékenység nem jellemzd, a szabalyozasi tervek szerint tulnyomo részt
lakoé-intézményi besorolasu.
A févarosi keriletek soraban ingatlanpiaci szempontbdl atlagos megitélésu, jobb ,hir(i”, mint a

szomszédos,VIII. kerilet, de kevésbé értékesek az ingatlanok, mint az V. kerlletben, vagy a
XIII. kerulet Ujlipétvaros részében.

lG'Budapest VI, keriilete

Az ingatlan elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Belsd Erzsébetvaros nevili részén, az Dob utca 4. szam alatt Iévé hazban
talalhato, a Karoly krt., a Madach Imre tér és Madach Imre Ut, a Rumbach Sebestyén utca és a
Dob utca altal hatarolt utca altal hatarolt tdmbben, zartsoruan beépitett nagyvarosias
kornyezetben. A Deak Ferenc tértél kb. 600 m tavolsagra fekszik. A felépitmény az ugynevezett
Bulinegyedben talalhato.
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Az ingatlan nagy forgalmu, egy iranyu utcak altal hatarolt, szilard burkolatd dton kénnyen
megkozelithetd személygépjarmivekkel, valamint tomegkozlekedéssel.

Az ingatlan kornyezetében altalaban hasonlo, tébbszintes, vegyes rendeltetésli lakdhazak,
talalhatok, a foldszinten Gzletekkel/irodakkal, a felsébb szinteken irodakkal/lakasokkal.
Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kdrnyék természetesen dsszkdzmives.

Parkolas a Dob utca ezen szakaszan rendkivil sziikdsen lehetséges, fizet6-6vezet, a terilet
zsufoltsaga miatt nehézkes.

5.2. A telek bemutatasa

Az épulet 624 m2-es, tort téglalap alaku, sik fellletl kdézbensd telken fekszik, az épllet
zartsoruan jardavonalra épdlt, ,U” alaprajzu, belsé udvaros. A kapubejarat csak gyalogos
forgalmat biztosit. A keskeny, kis alapteriletli belsé udvar burkolt fellletli, egyik oldalan a
szomszédos lakohaz tlizfala hatarolja. Az ingatlan 6sszkézmdives.

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

Az épllet zartsortan beépitett, utcafronton allo, ,U” alaprajzu, az oldalszarnyak kézotti keskeny
udvarral, p+fszt+2 emelet szintekre tagolddik, hagyomanyos épitésli, magastetés, 1
Iépcsbhazas, lifttel nem rendelkezik. Az emeleten a kdzlekedést az éplleten végig huzodo
flggéfolyosok biztositjak. Alapitd Okirat-tervezet szerint 6sszesen 18 db lakasbdl, 1 db raktarbal
és 1 db egyéb helyiségbédl all az épulet.

Az épilet miemléki épulet, ~1810-ben épilt egyemeletes, klasszicista lakéhaz, melyet 1839-
ben Kasselik Ferenc terve alapjan kétemeletessé bdévitettek. Homlokzata dekorativ
féparkannyal épdlt, finom stukkddisszel a kapualjban. Ekkor keriilt fel a faunfej is a keskeny
kapubejaro folé is.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés |vélhetben vegyes szerkezet(i savalapozas

Falak fuggbleges tartészerkezetét vegyes - k6- és nagyméretli tégla —
hosszféfalak alkotjak; a valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs
vakolattal

F6démek pince és foldszint felett: dongaboltozat; koéztes foédémek csapos
gerendafédém

Tet6szerk., fedés

fa acsszerkezet, nyereg- és félnyeregtetd, cserépfedés

Lépcso:

félépcso: ives kialakitasu miiké Iépcsd, kovacsoltvas korlattal

Homlokzatképzés

képoros vakolat

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszarék: altalaban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek

Padléburkolat

a kdzos terlletek mozaiklap burkolatuak, a belsé udvar betonozott

Belsé falfellletek

a kozos terileteken vakolt, festett

Kézmiellatottsag

Osszkdzmlives: viz, gaz, aram és csatorna van

Vilagitas:

a kdzds terlleteken hagyomanyos vilagitotestekkel megoldott

Egyéb:

lifttel nem rendelkezik

Az épluilet fizikai allapota: lathatéan elhanyagolt allapotu, toébb évtizede atfogd felujitas nem

tortént. A bels6 homlokzaton felszivodd nedvesedés lathato.
A lépcs6hazban a lépcséfokok toredezettek, a falakon foltokban hianyos, ill. mallik a vakolat,

néhol vizesedés nyom

ai latszik. A fuggéfolyosok és korlatok felujitast igényelnek.
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5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

Az értékelt ingatlan a Vil.ker. Onkormanyzat tulajdonaban all6 épilet Ures padlastere, a Il.
emelet felett van. A lakdhaz tarsashazza alakitasa megtortént. A TAO-ban a padlastér kulon
tulajdonban van. Az értékelés soran feltételeztik, hogy az értékesithetéségnek nincs semmilyen
jogi akadalya.

A tet6szerkezet az utcafronti, szarnyrészen nyeregtetd, az oldal- és hatsd szarnyrészen
tlzfalas, félnyeregtetds. A tetdtér Gres padlastér, a faszerkezeti, szigeteletlen tetészerkezet és
a cserepek latszanak. A padlasteret a kémények tagoljak.

Szemrevételezés alapjan a fa fedélszerkezet koranak megfelelé allapotu, felljitdsban nem
részesdlt.

A padlastér bejarata a Iépcs6hazbdl nyilik.

A padlastér utcai szarnya kéttraktusos, ez a rész beépités esetén j6l hasznosithaté. A Dob utca
2.sz. feldli oldalszarny, és a hatso szarny is egytraktusos, tlzfallal, félnyeregtetdvel kialakitott,
ez kevésbé j6l hasznosithatd. Kézm(ivek nincsenek felvezetve.

A szamitasok soran beépithetd padlastérként kerilt értékelésre. A padlastér beépitésére
jelenleg épitész alaprajzok nem készlltek, épitési engedéllyel nem rendelkezik.

Feltételeztik, hogy az Ovezeti besorolas szerint a padlastér beépithetd, parkold szam
biztosithato, igy miszaki akadalya sincs a padlastér beépitésének.

Beépithetéségre vonatkozé megjegyzések:

2019. marcius 15-t61 valtozott az épitési térvény. A jelenlegi épitési jog szerint a
tetétérbeépitésre nem kell engedélyt kérni, ha ez nem jar térfogat ndvekedéssel, azaz
amennyiben a tetészerkezet mérete/formaja nem valtozik, illetve nincs szikség szerkezeti
valtoztatasra.

Ez abban az esetben érvényes, ha sajat beruhdzasban torténik a kivitelezés, azaz allami
tamogatas, banki hitel nélkdl.

Amennyiben értékesitésre kerll egy ilyen beépitett tetéteres ingatlan, és a vevd hitelt szeretne
igényelni, tekintettel arra, hogy nem rendelkezik hasznalatbavételi engedéllyel, kell kérni egy
hatésagi bizonyitvanyt, ami igazolja, hogy a tet6tér beépitett.

Beépitéskor azonban minden esetben be kell tartani az épitéslgyi szabalyokat és az
épitkezéshez szlikséges el6zetes vizsgalatokat (feltarasos statikai vizsgalatok, kotelezé
foldrengésvizsgalat stb.). A 2012-ben bejott EUROCODE statikai szabvany, a korabbi
el6irasokhoz képest nagyjabdl 20%-ot emelt a kdvetelményrendszeren.

A tet6étér-beépités masik f6 szabalyoz6 eleme a szintterllet volt, mely az dsszes épitményszint
brutté alapteriletét jelenti. Mostantdl telepllésrendezési szempontbdl tet6tér-beépités hasznos
alapteruletét nem kell beleszamolni a szinttertletbe.

Tovébbra is be kell tartani az épiiletmagassagra, homlokzatmagassagra vonatkozé HESZ
szabalyokat! Tehat ha hataron van a homlokzatmagassagunk, és csak a tetétér megemelésével
lehetne beépiteni a tetdteret, akkor nem épithetjilk be! Hiszen csak a HESZ tetétér-beépitést
tiltd szabalyait szabad (?) figyelmen kivll hagynunk, a tdbbi paramétert nem!
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Az év elején mar elszabadult a lakaspiac. Kil6ttek az arak, néhany nap alatt keltek el ingatlanok,
egy-egy eladd lakasra pedig annyi érdekl6dé volt, hogy a tulajdonosnak mar le kell tiltania a
telefonszamat, hogy ne kapjon tobb hivast vagy sms-t a potencidlis vasarloktol. Akik mar
kapcsolatban voltak az eladdval, azok egymasra licitalva probaltak megszerezni az ingatlant, és
a végén az eredeti arhoz képest akar tébb millié forinttal is magasabb arat fizettek.

Balogh Laszld, az ingatlan.com vezet6 elemzéje szerint nem most kezd6dott a dragulas.

2022 végeén és 2023-ban nem porgott igazan a lakaspiac, ennek megfeleléen az arak sem
néttek drasztikusan. Az ingatlan.com arindexe szerint 2023-ban éves szinten 2,7 %-kal
emelkedtek az ingatlanarak. 2024-ben ez az érték orszagosan 7,8 % volt, Budapesten pedig
11,8 %. Az arak azonban nem 2024 végén szabadultak el, a dragulas mar 2024 januarjaban
megindult, tavaly nyartdl pedig felgyorsult.

A jelenség egy része tehat érzékelés kérdése. Azért is tlnik most annyira drasztikusnak az
emelkedés, mert kdzel masfél éven keresztiul nem valtoztak jelentésen a lakasarak, az elmult
egy évben viszont ismét visszaallt a korabbi évek tendenciaja. A tavalyi és az idei
aremelkedéshez az is hozzajarult, hogy megnétt a kereslet az ingatlanpiacon, ami szépen
lassan elkezdte beérni a kinalatot. Balogh Laszl6 szerint mostanra mar szikuld kinalatrél
beszélhetlink, ami azt jelenti, hogy a kereslet felszivja a piacon az elérhetd ingatlanok jelentés
részét.

A viszonylag alacsony 2023-as lakaspiaci forgalmat tobb minden is magyarazza. A 2022-ben
kilové, majd 2023-ban tdbb mint 20 %-on tet6zd inflaci6 miatt a lakashitel-kamatok is
megugrottak. Raadasul az emberek kevésbé koltottek, inkabb megtakaritottak, befektettek. De
nem csak a magas inflacié miatt nem volt igazan vonz6 opcié az ingatlanvasarlas. Az ingatlanok
értéke a visszafogott kereslet miatt csak lassan nétt, mikozben az allam nagyon kedvezé
kamatozasu allampapirokat bocsatott ki, amik az ingatlanbefektetéseknél joval magasabb
hozamot garantaltak.

Ennek megfeleléen a lakossag megtakaritassal rendelkez6 része akkor inkabb allampapirt vett,
mint lakast.

2024-ben viszont mérséklédott az inflacié, és habar az allampapirok még mindig piacon voltak,
az emberek inflacios varakozasainak csokkenésével ismét elkezdett felpdrogni a lakaspiac.
2024 vége felé az ingatlan.com szakértdje szerint azért emelkedtek még tovabb az arak, mert a
piac elkezdte bearazni a 2025 elejére vart fokozott keresletet. Ez a jelek szerint meg is érkezett
2025 januarjaban, az arakat pedig még feljebb tornazta.

Allampapir-ériilet

Ugyan mar 2024-ben is érzékelhetéen felporgoétt a lakaspiac és emelkedtek az arak, az igazi
6rilet 2025 januarjaban érkezett meg. Az 6érilet egyik kivaltdja pedig minden valdszinliséggel a
kormany altal kibocsatott Magyar Allampapir, azon beliil is a Prémium Magyar Allampapir
(PMAP).

2025-ben tobb minden torténik az allampapirokkal. Egyrészt a lakossagi allampapirok kozul
csaknem 1800 milliard forintnyi idén jar le, ez az 6sszeg visszakerll a befektet6khéz. Masrészt
a PMAP esetében a korabbi 17,85-19,1 %-os hozam a januar 20-i kamatfizetést kdvetéen
leesett 3,95-5,2 %-ra, vagyis tébb mint 10 %-kal csdkkent a hozama a prémium
allampapiroknak.

Ebben a helyzetben sokan donthettek ugy, hogy a kamat felvételét kdvetéen kiveszik a
befektetésuket, hogy valamilyen jévedelmezdbb konstrukcié utan nézzenek, vagy akar, hogy
elkoltsék.

Balogh Laszlé szerint egyébként az ingatlanvasarlasi roham alapjat egyértelmiien az képezi,
hogy Magyarorszagon, a kelet-k6zép-eurdpai régid orszagaihoz hasonléan nagyon magas a
sajat lakasban él6k aranya. Egy 2020-as Eurostat -felmérés szerint a magyarok 91,3 %-a lakik
sajat tulajdonu ingatlanban, mig Nyugat-Eurépaban ez az arany 50-70 % kérnyékén mozog. Aki
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egyszer sajat ingatlanhoz jutott, az nem igazan szeretne visszakoltézni bérleménybe, aki pedig
albérletben lakik, az arra torekszik, hogy sajat tulajdonu ingatlanja legyen. Itthon tehat hatalmas
a kereslet az ingatlanokra, ennek pedig természetes kovetkezménye, hogy magasak az
ingatlanarak. (forras: https.//telex.hu/gazdasag/2025/02/02)

A 2025-es tavaszi honapok ingatlanpiaci folyamatai vilagosan jelzik, hogy valtozott a
helyzet, a befektetési célu vasarlasok csokkennek, mikdzben Ujra megerésddik a sajat célu
lakhatas iranti kereslet. A Zenga legfrissebb keresési statisztikai alapjan majusra latvanyosan
atalakult a piac szerkezete, és ez nem csupan a tranzakciék szaman, hanem a keresett
ingatlantipusokon, méreteken és foldrajzi preferenciakon is érzékelhetd.

Visszahuz6dé befektetdk, Uj fokuszban a lakhatas

Az ingatlanportal Ugyvezet6je szerint a keresések szamanak visszaesése mellett legalabb ilyen
fontos, hogy a keresési célok is atalakulnak. Mig az év elején még erbteljes befektetdi aktivitas
jellemezte a piacot, majusra egyre tobb keresé jelent meg, aki sajat célra, lakhatasi szandékkal
keres ingatlant.

,AZ adatainkbol a keresésszam csbkkenése mellett az is latszik, hogy az ingatlanpiaci kereslet
szerkezete atalakuléban van és a lakhatasi funkcio djra elbtérbe keriil. ” — hangsulyozta az
ingatlankeresési preferenciakat az ligyvezet6.

A vasarlok donté tébbsége most felljitott vagy Ujszerl, 2-3 szobas lakéingatlanokat keres,
mégpedig maximum 50 millié forintos keretdsszeggel. Ezzel szemben a felljitand6 lakasok
iranti érdeklédés elenyész6, csupan 3 szazalék pedig ezek ara jéval kedvezébb.

Még mindig emelkednek a lakasok arai

Bar a keresleti fokusz valtozott, az arak nem kovették le latvanyosan ezt az atrendezddést. A
zenga.hu adatai szerint:

e A hasznalt lakasok négyzetméterarai 26 szazalékkal,

o A csaladi hazak arai 10 szazalékkal emelkedtek a tavalyi év hasonl6 idészakahoz képest.

Ez tovabbra is azt jelenti, hogy a kézpontban talalhaté ingatlanok négyzetméter ara egy millié
folott van. Pesten a kiemelt lakasok mar 1,5 milliés ar felett vannak allapottdl fliggéen. Budan az
aremelkedés jelent6sebb és megkozeliti a kétmillios négyzetméter arat az ingatlanoknal. A
kereslet tovabbra is élénk maradt a megfelel6 allapotu, azonnal koéltézhet6 ingatlanok irant. A
garzonok helyett most az 50-60 m2-es, illetve 80—-100 négyzetméter, 2—-3 szobas lakasok a
legnépszeriibbek.

Budapesti trendek, a belvaros hattérbe szorul?

Erdekesség, hogy a belvarosi keriiletek népszeriisége ugy tlinik csokkent. Bar tovabbra is
keresettek a jo lokalizacioju kdzponti helyeken talalhaté lakasok, amelyek nem a turista
kdzpontokban vannak. Uj fokusz is elétérbe kerlil, a kiilsébb, élhetébb, jol kdzlekedé teriiletek
kerultek, amelyeknek a kozlekedése is j6. A legtobb keresés jelenleg a XIll., XI. és IV.
kerlletekre iranyul. A IX. kerilet tdmbrehabilitacids része tovabbra is kiemelt helyen szerepel a
lakaskeres6k korében, nemcsak a kerllet konnyl megkozelithetésége miatt. A sok és jo parkkal
korbevett hazak és a régi tdmbrehabilitacid okos megoldasaival egy élheté és csaladkdzpontu
kerlletet talal, aki a varosi életet szereti, de nyugodt életvitelben.

Belvarosi tetétéri lakasokra jellemzé ingatlanpiaci megallapitasok

A belvarosi tetétéri lakasok arai Budapesten altalaban magasabbak, mint az orszagos atlag, és
kozelitenek az Uj épitésli lakasok araihoz. A keresletet befolyasola a panorama, a
fényviszonyok és a zajmentesség, de hatrany lehet a nyari tulmelegedés és a lift hianya. Elénye
lehet még a csendesebb kdrnyezet és az egyedi hangulatos terek. Hatranyai k6zé sorolhato a
korlatozott belmagassag, ferde falak, vagy jogi szempontbdl a tarsashazak esetében a
tulajdonostarsak beleegyezése, illetve a magasabb épitési koltség, tetdészerkezet, fédém
megerdsitése, és a megfelel§ szigetelés.
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6.2. Ingatlanpiaci szempontok

Gyengeségek Erésségek

ingatlanon belll parkolasi lehetéség nincs,
az épulet koérilli parkolas fizetés évezet

nem rendelkezik épitési engedéllyel,| gépjarmivel, tdmegkdzlekedéssel jol
melynek kimenetele bizonytalan megkdzelithet, a terilet ellatottsaga jo,

kedvezd elhelyezkedés

massziv teherhordd szerkezet

Lehetdségek Kockazatok/Veszélyek

a padlastér beépités, utan korszeribb és felujitas kézben az éplilet eléregedésébél
hasznosithatobb ingatlan szarmazo hibak

a padlastér beépitésének lehetbsége lakas
céljara, hasonlo jellegli ingatlanokat a parkoldhely biztositasa nehézkes
befekteték elényben részesitenek,

a megkozelithetéségének  Dbiztositasa
bizonytalan, a f6lépcséhaz nincs kiépitve
a tet6térig, lift nincs, ennek biztositasa
szikséges

kedvezétlen ingatlanpiaci  tendenciak
megnovekedett tarsashaz-épités, befek-
tetési céllal (az iroda funkcié kiépitésének
lehet6sége/keresettsége a COVID idészak
utani helyzetben még mindig bizonytalan)

a tet6téri lakasokra nagy a kereslet, bar
kivitelezési koltséguk altalaban magasabb
egy normal lakas épitésénél.

a padlastér Dbovitésének lehetbsége
irodanak

6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzd korbdl kivalaszthatdak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmoddositd tényezék elemzése utan
megallapithatd a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsé érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédik.

A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban I|évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték

Az dsszehasonlité tablazatban részletesen kdvethet az elemzd munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzé tényezéket a kdvetkezd jellemzékkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetdség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kornyezeti adottsagok, koézmdlvesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kornyezeti artalmak stb.

Az ingatlan értékelését az 5.4. pontban ismertettek alapjan, beépithetd padlastérként értékeljik,
a tulajdoni lapon szereplé6 196 m? alapteriilet alapjan szamoljuk, a paros OGsszehasonlitas
modszerével.

Tekintettel a jelenlegi szaritd megnevezésre, netto ertéket szamolunk.

Az ingatlan adottsagai miatt a korrekciok mértéke - egyes esetekben - az atlagosnal magasabb,
meghaladja a 30%-ot, de nem éri el az 50%-ot.

A szamitasokat a kdvetkezd oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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(S ONEEII Er_tekelendo Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1072 Budapest, VLI. ker. VIIL. ker. VII. ker. VII. ker. Vl. ker.
Cim Bels6-Terézvaros Jozsefvaros Kiils6-Erzsébetvaros | Kills6-Erzsébetvaros | Kilsé-Terézvaros
Dob u. 4. padlastér X . )
Andrassy ut Kisfaludyu
HRSZ 34220/0/A/21
Kiindul6 alapadatok
Adattipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 196 405 480 448 425 400
Adasvétel /bruttd hird.ar (Ft) 150 000 000 135 000 000 54 900 000 181 310 000 120 000 000
Adasvétel /nettd ar (Ft) 118 110 236 106 299 213 43228 346 142 763 780 94 488 189
Infé forras ingatlan.com/ ingatlan.com/ oc.hu/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
" 34518446 " 34402903 BI000444 " 34386129 " 34377305
Fajlagos ingatlanar (Ftfm?) 236 343 291630 221457 96 492 335915 236 220
Azingatlan megnevezése szaritd padlastér padlastér padlastér padlastér padlastér
6nallé albetét/ TAO mod. | tarsashazi osztatlan e " . -
s . o - ) 6nallé albetét; tervek tarsashazi osztatlan
. P, . 6nall6 albetét; folyam.; beépithetd: 8-12|kézds tulajdon, 3 oldalon . . o .
Jogi helyzet 6nallo albetét o . . ) X - vannak: 4 duplex loft k6z6s tulajdon; nettd
beépithetd: 5 lakas lakas (3-at meg is félnyeregtetd; ielleqi inaatlanra beéoith. 695 m2
vennének az ittlakok) | beépithetd: 6-9 laks Jelegding prn.
Epités/Feltjitas éve 1839 ~1900 ~1900 ~1910 ~1900 ~1900
Allapot épiilet kdzepes-gyenge kdézepes kézepes-gyenge gyenge kdzepes kdzepes-gyenge
Szint Ill.szint IV.szint IV.szint V.szint IV.szint IV.szint
Ovezet Wt-VI1 Vt-VIVI/4 Vt-VIK-2 Ln-1/1 Ln-1/1 Vt-VIVI/2
A 7 0/ - A X 0/« . A X 0/ - 4 A X 0/ - ! .
beépithetdség _ beép70%; | beep8O%;sztmAS; | beép80%;szimd; | oo o enon: & saint | 60%-max.80%; 5 szint | DoSPE0%: s2m4S:
ép.m.22,5m; 6 sznt ép,m.30m ép.m.24,m ép,m21m
Lift Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift nincs Lift van Lift nincs
Epitési engedély nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Viz nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Csatorna nincs nincs nincs nincs nincs nincs
Villany nincs nincs nincs nincs nincs nincs
adasvétel/kinalatidépontja 2025.05.h6 2025.05.h6 2025.05.h6 2025.05.h6 2025.05. hé
Inflacié/kinalati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 212709 262 467 199 311 86 843 302 323 212598
Ertékmédosité tényezok
Ep. elhelyezkedése jobb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
-5% 10% 10% 10% 10%
Epitési kor 1839 hasonlo hasonlé hasonlé hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Epiileten beliili [P, hasonlé hasonlé hasonlé jobb hasonld
Lift nélkali
elhelyezkedés- lift 0% 0% 0% -5% 0%
Felép. alapter. 196 nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
25% 25% 25% 25% 25%
Jogi helyzet hasonlé hasonlé rosszabb hasonlé rosszabb
0% 0% 5% 0% 5%
Epitési engedély . hasonlé hasonlé hasonlé jobb hasonlé
nincs
0% 0% 0% -5% 0%
Fizikai allapot . jobb hasonlé hasonlé jobb hasonlé
kdzepes-gyenge
-5% 0% 0% -5% 0%
Kozmvek ) hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo hasonlé
nincs
0% 0% 0% 0% 0%
Ovezet VA hasonlo hasonlé hasonlé hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Hasznosithaté alapterilet o hasonlé hasonlé rosszabb rosszabb hasonlé
beépithetdség
0% 0% 10% 10% 0%
korrekciok dsszesen: 15% 35% 50% 30% 40%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 278 366 301837 269 070 130 264 393 020 297 638
PIACI SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT NETTO EGYSEGAR: 278 366 Ft/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 196 m?

BECSULT PIACI ERTEK

54 559 736 Ft

BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN:

54 600 000 Ft
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6.4. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu moédszerrel

A maradvanyértékelési modszer a telek, padlastér vagy épllet fejlesztett vagy atalakitott
formaban torténd értékelésébdl all (vagy dsszehasonlitassal, vagy hozamszamitassal), majd a
szamitott brutto fejlesztési értékbdl le kell vonni az dsszes olyan koéltséget, ami azzal jart, hogy
nagyobb értéklvé alakithassak az ingatlant. Ez magaba foglalja a mar létez6 éplletrész, vagy
tet6t bontasat, tervezési koltségeket, infrastrukturalis munkakat, épitési koltségeket,
szakértdket, finanszirozasi kdltségeket és a ki- vagy eladas koltségeit. A végeredmeénybdl le kell
vonni a gyakran ,fejlesztési profithak” is nevezett, fejlesztési kockazatra félretett 6sszeget. Ezt
gyakran a fejlesztési koltségek %-aban hatarozzak meg, és nagysaga a fejlesztés tervezett
befejezésének idépontjatol fligg. A végsé piaci értékbdl torténd levonasok utan fennmarado
maradvanyeérték képezi azt az Osszeget, amit a fejlesztbnek érdemes kifizetnie a
telekért/padlastéréért.

6.4.1. A tervezett fejlesztési lehetéség bemutatasa
A kornyék jellemezden zartsoru beépitéssel kialakitott tertlet, melyen tobbnyire lakofunkcidju
épuletek talalhatok.

A maradvanyérték szamitast feltételezett beépithetéségbdl keril levezetésre. A padlastér
beépitésére jelenleg épitész alaprajzok nem készlltek, tovabba épitési engedéllyel sem
rendelkezik.

A vizsgalt ingatlan egy p+fsz+3 emeletes épllet padlastere. A szamitas soran feltételeztik,
hogy a padlastér beépithetd.

Fejlesztés paraméterei:

hasznos

Fejlesztés padiaster beépit- bryutto n'e 1o eladhaté | Gssz. lakas
. megnev. ter. . beép.ter.| korr. beép.ter. korr.
paraméterei: het6 ter. (m2) db
(m2) (m2) (m2) m2)
padlastér tet6tér 196 100% 196 0,90 176 1,00 176 176 2| /at.88 m2/
Ossz. beép.ter. 196 176 176 176 2

6.4.2. Az ingatlan varhato fejlesztési koltségei:

A felépitmény ujraelballitasi (pétlasi) koltségét a Hunginvest Kft. altal kdzolt atlagos fajlagos
epitési koltség alapjan becsultik meg. A kiadvanyban szereplé értékek tartalmazzak az
érvényben lév6 beszerzési arakat, az anyagok helyszinre szallitasat, és magukba foglaljak a
beépités dijkoltségét is az épitési piacon kialakult rezsiéradij figyelembevételével. Az
egységarak atlagos koriilmények kozott végzett épitésre, szerelésre vonatkoznak. Altalanos
forgalmi adot az arak nem tartalmaznak.

Az épitési koltséget a tarsashazi, varosi foghij ill. rehabilitacios beépitési éplletekre
vonatkozdan, a lakasok esetében 846.560 Ft/m?-ben hataroztuk meg.

A szakértéi dijakat, tervezést, értékesitési és marketing koltségeket az ingatlanpiaci
gyakorlatnak megfeleléen, az épitési ktg. ill. a bevétel %-ban hataroztuk meg.

A fejlesztéi profitot a fejlesztési koltségek 10%-aban hataroztuk meg.

Szamitasaink soran 12 hénap megvaldsitasi és értékesitési idét feltételeztiink, ezért a direkt
tékésités mddszerével szamoltunk.
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6.4.3. Hozamszamitas

A mobdszer alkalmazasanal az ingatlan jév8beni bevételeinek és kiadasainak becslésébdl
indultunk ki, tekintettel a kis lakasszamra, a direkt t6késités modszerét alkalmaztuk.

Bevételek:
A lakasok bevételét a kornyéken kialakult értékesitési arak alapjan kerilt meghatarozasra.

e Er.tékelendé Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
szempont ingatlan
1072 Budapest, VII. ker. VIl. ker. VIl ker.
Cim . . |Kdzéps6-Erzsébetvaros | Belsd-Erzsébetvaros | Bels6-Erzs ébetvaros
Dob u. 4. padlastér -
Josika u. Klauzal u. Akacfa u.
HRSZ 34220/0/A/21
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (tény/kinalat) kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 176 m2 40 51 51
Adasvétel / nettd hird.ar (Ft) 65571429 83 500 000 133714 286
Inf6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
34749597 34693114 34071752
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 1966 130 1639 286 1637 255 2621849
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas
Epités/Feldjitas éve ~1900/2025 2025 2011 2025
Szint tet6tér/3.em. 2.emelet/tet6tér 4.emelet 7. emelet/tetétér
Fiitési mod fextrak ?3:;;,’:3{:; hészivattyis fatés/ités | elektromos kazan ?Sfez's‘/’sﬁi’::
Kilatas utcai / udvari udvari/utcai udvari udvari udvari
adasvétel/kinalat id6pontja 2025.05.hé 2025.05.ho 2025.05. ho
Inflacié/kinalati korrekcid -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1867 823 1557 321 1555 392 2490756
Erté kmodosito tényezdk
Ep. elhelyezkedése rosszabb hasonlé hasonlé
20% 0% 0%
Epitési kor ~1900/2025 hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift lépcs6hazbal, lift jobb jobb jobb
nincs -5% -5% -5%
Felép. alapter. 176 m2 kisebb hasonlé hasonlé
-5% 0% 0%
Epiileten beliili s hasonlé hasonld hasonlé
tet6tér/3.em.
elhelyezkedés- szint 0% 0% 0%
Kilatas utcai / udvari ) . hasonlé hasonld hasonlé
udvari/utcai
0% 0% 0%
Fizikai allapot e hasonlé rosszabb jobb
Uj épités tetétér
0% 10% -20%
FlGtési mod hészvattyds hasonlé hasonlé hasonlé
fatés/hités 0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: 10% 5% -25%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 1738094 1713 054 1633162 1868 067
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 1738094 Ft/m’
BECSULT PIACI FAJLAGOS ERTEK KEREKITVE: 1700 000 Ft/m?
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A padlastér értékének maradvanyértéken torténd szamitasa:

Felhiviuk a figyelmet arra, hogy az ingatlanértékelési szamitasokban a bevételeket, és a
kiadasokat mindig nett6 (afa nélkdli) aron vesszik szamitasba, igy kiklszoboljuk azt a
bizonytalansagot, mely az AFA szabalyok valtozasabdl adodhat.

Fejleszthet6 eladhato alapterilet 196 m?
Fejleszthetd beépithetd alapterilet 196 m?
m2
Eladhaté netté teriilet 176 m?2
Ertékesitési ar Funkcié 1. Ft/m2 1700000 Ft/m2 299880000 Ft
Ertékesitési ar Funkci6 2. 0 Ft/m2 0 Ft
Ft/m2 0 Ft
Figyelembe vehetd6 teljes bevétel 299 880 000 Ft
Afejlesztés koltségei
Fejleszthetd beépithetd alapterilet 196
Bontas és el6készités 6000000 Ft
Epitési koltségek Funkcié 1. Ft/m? 846 560 Ft/m? 165925760  Ft
Epitési koltségek Funkcié 2. 0 Ft/m? 0 Ft
Ft/m? 0 Ft
Kézmfejlesztési elbiranyzat 10000 000  Ft
Epitési kéltségek 6sszesen 181 925 760 Ft
Szakeértdi dijak, tervezeés Epl'tési koltségek %-a 6,0 10 915 546 Ft
Tartalékkeret Epitési kdltségek %-a 5 9096288 Ft
Ertékesitési és marketing koltség Bevételekre vetitett 3,0 5457773 Ft
Finanszirozasi koltség A koltségekre vetitett % 8 16591629 Ft
Fejlesztéi profit Afejl. ktg-re vetitett % 10 18192576 Ft
Figyelembe vehetd koltségek 242 179 572 Ft
Afejlesztés maradvanyértéke 57700428 Ft
A megszerzés koltségei 0,0 0 Ft
A padlastér nettd6 maradvanyértéeke 57700428 Ft
A padlastér netté maradvanyértéke kerekitve 57700000 Ft
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6.5. Végso6 piaci érték megallapitasa

Erték megallapitas médja Me'gé!lapitott Sulyozas S’alyozott

érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité modszer 54 600 000 100% 54 600 000 Ft
Hozamalapu modszer 57 700 000 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 54 600 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek az eltér6 megkdzelités végett kissé kulonbdzbek, de az
elfogadhaté tartomanyon belll vannak, az eltérés 4% a hozamérték javara.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tukrozi leger6sebben a befektetdi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztil er6sebben tikrézi az ingatlan hasznalhatésagat, de tobb
bizonytalansagot hordoz.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegend6 Osszehasonlitd adattal, a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
modszernek fogadjuk el, végsé forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott
értéket fogadtuk el.

a
1072 Budapest, Dob utca 4. padlasterében 1évé, 34220/0/A/21 helyrajzi szamu
196 m? hasznos alapteriiletii szarit6 megnevezésii ingatlan becsiilt
Nett6 forgalmi értéke kerekitve:

54 600 000,- Ft, azaz Otvennégymillié-hatszazezer Ft

Budapest, 2025. majus 22.
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Térképrészletek
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FOTOMELLEKLET

Epilet fdShomlokzata

tarsashaz bejarata - kapualj

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditalé és Tanacsado Kit.



1072 Budapest, Dob u.4. padlasterében lévé szaritd megnevezésdi ingatlan (hrsz.: 34220/0/A/21)

26

kapualj és lépcséhaz
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félnyeregtetds hatso szarny
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nyeregtetds padlaster
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Elekironikusan alairta:

Lachnar Nonprofit Kft, - Fakdhheatal

Budapest Favaros Komanyhivatala Faldhivatali Foosadly
Budapest, XIV., Bosnydk 1ér 5, 1390 Budapest, PL 101 Ollal: 11

Erhiteles tulajdeni lap - Teljes nuisolat
Megrendelés sxmeBON00L 1 29581/ 2025
025.06.13
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Tarsashaz Alapité Okirat kivonata:
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1. ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest Fivaros VIL Keriilet Erzsébetviros Onkorményzata (székhely: 1073 Budapest,
Erzsébet kit 6. tdreskinyvi azonositd szdm (PTR): 735704; statisztikai szamiel; 13735708-8411-
321-01; addészdm: 15735708-2-42; képviseli: Miedermiiller Péter polgdrmester) (a tovabbiakban:
LAlapitd™), mint a Budapest 34220, hrsz alan nyilvimtarton, természethen 1072 Budapest, Dab utca
4. szam alatti ingatlan {a tovibbiokban: . Ingatlan™) jelenlegi 171 ardnyid. kizdrolagos tulajdonosa,
amely 624 m” terifleri telekhiil, és a telken felépitésre kertilé 20 db lakist éz egvéh kelyisépet magiban
foglald épiilethSl all — a mellékelt vizrmroknak ¢ alapitisi seindékunknak megfelelfen 1072
Budapest, Dol utea 4, névvel és cimmel

tdrsashaz-tulajdont

alapitok, 2 jelen alapitd okirathan (. Alapitd Okirat™) szabélyozoll lehélelek szerint és kérem n
tirsashaiz alapitdsinak bejegyzését az ingatlan mlajdoni lapjdn, valamint kérem a kialakitand
imalld ingatlanok tekintetében a tulajdonjog bejegyzésct a rarsashdzrdl szalo 2003, évi CXXXL
gdirvény (o tovabbiakban:  Tiv.” vagy | Tarsashdei thrvény™), a Poledri Torvénybomyéral szalo 2013,
dvi V. torvény (a tovabbiakban: (PR vagy Polgiri Torvénykinyv™) killondsen cnnck kozos
tlajdonra vonatkozd rendelkesései alapjan, tovabba az ingatlon-npilvdniartdseal szila 1997 évi CXLE
iredny (a tovibbiakban: Inyty,”) valamint jelen Alapitd Okira: rendelkezésci szonnt.

A wwlajdonostdrsak az epyes lakdsokat és epyéb helyisépeket — a vonatkozd jopszabdlyok, valamint a
jelen Alapitd Okirat rendclkezéscinek megteleloen —a kizissegben marado réseck kizbs haszndlatanak
jugdval kiloo-kilon, mint kildn tuladent vesaik wkgdonba és birtoklba acsal, bogy a mindenkon
tulajdonostirsak egyvmas kozitti jogviszonyal a Tarsashdzl tirvény, a Polpdn Tdrvénykonyy, valamin
jelen Alapitd Okir seabalyozsa.

A tarsashaz tulajdonosainak kdzhssége a — 1072 Budapest, Dob wica 4. sveim alafti Tarsashie — kizis
név alatt, az fpitletck fonntartdsa, feldiitdsa, valomint o kéeds wlaydonnal kapesolatos dgyek inldndse
soran jogokat szerezhet és kitelezettségeket vallalhal, valamint fndlloan perelhel, lletve perelheti, A
kiwdssdg gvakorolja & kézos wlajdonnal kapesolatos jogolear é2 visell a kivzds tulajdon terheit.

Az ingation-nvilvantartasred szola 1997 évi CXLL wirvény vigrehaitdsdra Kladon 10% 1999 (XL 29,
FVM rendeler 73, § (1) bekerdése, és armak utald szahdlya folytin az ingatfen-nyilvdntarsdsi céli
feildmérdsi dr térképészeri tevékenysép részletes szabdlvairal schld 82018 (Vi 29) AM rendelet
cldirisainak meglelelben a jelen Alapitd Okirat kitelezd mellékletdt képezik a Milllner Tamas
(1459/1995) I6ldménd Altal 2022, november 30, napjdn keltezett zéradékolt viltorisi virrajzok (MSL:
42/2023.),

Budapest Favaros V1L Keriilet Ereséhetvaros Onkormdnyenta elapitd kijelenli, hogy jogi seemdly, ésa
Pik. 3:1. & (1) énelemben o jogi személy jogképes jogai és kitelerettségei lehetnek. A jozi scemély

:r-;lfllu:::'.j;cm Huulipsiten L NL \LL\.\,L*LKL“LT\L\_L\
Sl

KASE 360657 ' y
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E

jogkepessége kiterjed minden olyan jogra és kitelezetrsépre, amely jellegénél fogva nem csupdn az
emberher flizécdher. A jogi személy személyhez fzsdd jogaira a szemiélyiségi jogokra vonatkozd
szabalyokat kell alkalmazni, kivéve, ha a védelem jellegénél fogva ¢supdn az embert flletheti meg. A
Sudapesi Févaros VII. Keriilet Erzsébetviros Onkorményzata alapité ijelenti, hogy szerziidéskiitése

karlate

zva nines, rendelkezdsi jogdl jogszabdly nem korldiozza, illetve nem akaddlvorza. A Budapest

Foviros VIL Keriilel Erzsébetviros Onkorminyzata kijelenti, hogy jelen alupitd okirat aldfrisihoz
harmadik szemeély hozzdjaruldsa nem setikséges, jelen srerzédés megkiitése nem jelenti harmadik
szemeélyekkel szemben fenndllé szerzddéses vagy thrvényes kilclezettsépek megsértéseét, tovabba, hogy
jelen szerzidés megkiidséher a szilkséges felhatalmazassal rendelkeznck.

A K205 £5 KOLON TULAIDDNRA VONATKOZO RENDELKEZESEK

Kiziis tulajdon

- A tulajdonostirsak - a tulajdoni hanyaduk szerinti ardnyban — osztatlan kdizds tulajdondba keril

mindazen épiiletrész, épiilet-berendesés, helyiség valamint fildrészlet, amelyet a jelen fejezet 2.2,
pentja nem kiilim tulajdonként jelsl meg,

. Kdzbs tulsjdonba tartoznak tovabbé azok a jelen pontban nem nevesiteit épilletrészek, éptilet-

berendezések &s felszerelési tirgyak, melyek az épilletszerkezetet, illetve az épiilet biztonsigil, a
tulajdonostirsak kdzts céljal szolgdljak akkor is, ha azok a 2.2. pont alatl felsorolt kilfan
tulajdonba tartozd ingatlanrészen beliil vannak, illetve onnan kovzelithetfk meg.

Az aldbb felsorolt ¢ptileirészek stb. tekintctében az osztotlan kozis lulajdonjog a mindenkon
killén tulajdonnal rendelkezd  tulajdontirsakat a 2.2, pontban meghatirozoft  tulajdoni
hanyadrészben, oszratlanul illeti meg,

- A Tarsashézi Wrvény meghatirozdsat figyelembe véve, az ingatlannak a Tarsashéz tulajdonasai

oszlatlan kizos wlajdondbe kerils kiltndsen kiemelt g nevesitett, I-X11. romai seammal felsoralt
targyai — amelyek a mellékelt tervrajzon megjelélésre keriilrek —a kivetkezik:

Kiiziis tulajdoni helyisegek

lulajdonostarsak megallapitidk, hogy kozds tulaidonban marad az a telek., amelven a lakoépiilet, valamine
uz ¢piiletnek 2 mileirdshan szerepld, kivetkezd részei:

L Kizlekeds
I1. Tarold
III. Pinge
Iv. Léposiihis
V. Kapubejard
VI wC
VIL  Fiigghfolvosd
VIIL  Telek (624 m?) A
Ix. Tetén kivil szullllri)'rf.{‘i-ir., kémények, aszialos &5 lakatos srerkezetek RCAY
Elenpegyrom Fudapesten, firs [ )
WII0l M | A {
KASE: 16065257 pN ?\ \L'\ "\\}U'-Ukil"\ )\
o Dt Foiy dros VI Kerler | fsierviina
AR = Doty
1)y, Fakidcs Meinda Niedermaller Iacr-rolgirmester
feyvid ARmpicTulajdonos
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X. Alaporas, talajnedvesség alleni srigetelések

¥I,  Teherhordo falak és pillérek, lakdselvialasetd falak

®I. fidémelk, foldszint padidszerkezelek (hii-, hang- és zlajnedvessdg elleni segeteléseikhel, az
aljratbetonnal bezdrdlag)

KU, Fedélszdk és héjardsa; épilletbadopos seethessick

HIV. Homlokeati vakolatok és burkolatok

XV, Vieorakna, vizvezetdk a ktess mérdtol az eayes kiildn wilajdoni illetdsépek egyedi alméraiéig

XVl Szennyviz- ¢3 csapadékviz-csatoma

XVIL Gizvezeték a Gazmivek csatlakosgsi pontjatel a killin  luwlajdomi illetdségek  epyed
fogyasatismeérijéig

®* VI Elekiromos vezettk az elektromos-haldeati csatlakozdsi ponttol a kilin wlajdoni illetbséeek
egyedi fogyasataamérdicig

MIX, Mindazon targvak, amelyek a fenti pentokban felsorolt épitmények, épitményréseek,
felszerelések. berendezések, sth, kisgészitésdre, vagy ezyéb kiwos célra kizis koltsegen a
jiiviben beszercztetni fognak

XX, Padlistér

A kbzés talaidon 1.000/1.000, azoz Ezer/Ezer rész eszmei tulajdoni hanyadbol all, €5 az egyes
albetétekhez tartora kivrbs tulajdoni hdnyvad méneke az albetélek teriiletével aranyos (A szamitis
madjat az 1. szdmi melléklet tartalmazza |, Felfegyzés ™),

2.2.  Kiilin tulajdon

221, A tulpidonostirsak kiilén tulajdonaba  keriilnek mint & térsashdzi tulajdoni illewdscpik
alkotdrésze a 2.1, ponthan felsorolt, kizds wlajdonban marads vagyonrészek kiziis hasendlatinak
jogival  egyiin lermészetben  megosztva  ar  epyes  dpitményedszek, tamozékaikkal,
felseerelésckkel és berenderdscikkel egyiitt, ar alabb felsoroliak szerint. Az cuyes helyiségekhes
tartozd kitzds tulajdoni hanyad mériéke az egyes helyiségek terliletével ardnyvs,

2.2.2. Killon tulajdoni tarozék a nem nevesitett tarlowékokon til minden olyan berendezés, felszerelési
tirgy, épiletszerkezet és épliletrdsz, amely kifejezctien csak a kltn wiajdont szolgalia.

Kiiliim tulajdoni helyiségek, épiilerrészek

1. A villozdsi vézrajzon 1, szammal jelslt, pinceszint 1. ajtészami, 34220/0/A/1 hrsz. alatti, Gsszesen
31 m? alaptertiletli . rakiar” amely az alibbi helyiségekbol all:

Helyiség sorszdma a Helyiség megneverdse Helviség teriilete
_ viltozisi viizrajzon = I
| 1.1 ~ rakiar | 3107w
teriilet Sssresen, kerekitve: 3w

A kiiziis tulajdonbdl hozed tartozd tulajdoni hinyad 27/1. MK

Ellenjegynen Bulspesies, 4,
e et 1
EASS. 36ines? \
r (/'('
[IAAL
i i

I .\L\H"x_:!éft.k‘_é_ﬂ L \\

Budape¥ Fowirgs VL Letiler p'r?:é;i'!n-ﬁ.-m

Ak k'E.f"'ﬁ Ok crmaszyepid |
L’ Tukées Melinda I\ Maedchlilo P, prlzinteser
gy Alaginds Labssdmas
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203  fondd, WO _ 3,74 m*
24 onsha 349
205 |- sroha 2566m'
2006 L szaba I 19,42 m?
T | [ szoba . 10,38 m’
teriilet Gisszesen, kerekitve: 70 m’

A kiziis tulajdonbél hozzd tartozd tulajdoni hanyad 60/1.000.

21 A valtordsi vazmajron 21. szammal jeldlt, 34220000/ A21 hrsz alami. a Tarsashdae 3. cmeletén
taldlhatd Gsszesen 196 m? alapteriletd Szirio, amely ar alabbi helviségekhal all:

Helyiség sorszima a Helyiste megnevertse Helyiség teriilete

_ viltnzdsi vizrajzon . SR
I 2.1 _ szérft 9961 i
212 szdritd L 9603 m?
teriilet dsszesen, kerekitve: 196 m’

A Kiigdis tulajdonbdl hozed tartozd tulajdoni hanyad 167/1.000,

A dclen Alapild Olkiral alalrdsanak iddpontigban valamennyi kitlin tulaidonbsa kerillé dnalld ingatlan az
Alapitéd kizdrdlagzos tulajdoniban all,

3, AZ INCATLAN-NYILY ANTARTASRA VONATKOZO RENDELKEZESER

i1 Az Alapitd feliétlen és visszavonhatatlan hozzijaruldsit adja, es héri az illetéhkes hivatalt
{ingatlantigyi hatdsdgot), sziveskedjen a jelen timushiztalajdont Alapitd Okirat alapjin
figyelemmel wx Tayty. végrehajtasdrol szold 109/1999. (XT1.29.) FVM rendelei 53. §. (1). bek.
alapjdn a Tarsashéz térzslapjit megnyiind, az 53.5.(2). bek alapidn a virsashaz Wwlajdon [ctesitéscl
bejepyezni, valamint az 54.§.(1)bek. alapjan a tirsashdzi kilcnlapokat megnyilni ¢s a jelen
alapito okiratban foglalt albetéteker feltintetnd sziveskedjek..

32 Az Alapiid ennck sordn keri az illeiékes hivatalt, hogy —a 2.1. pontban [oglaltaknak megfeleléen
a Tihrsashéz mindenkor tulajdonostirsai ogztatlan kizds tulajdondban maradd cpitmenyrésaeket,
felsvereléseket és berendestsckel g kiézds telekkel/fldrészlenel epyesitse, €5 azl a Tdrsashie
thrzslupjan szerepeltesse nyilvdntartisaben, mig a 2.2, pontban felsorolt lakdsokat &s egych
helyistgeket, valamint a kozosségben maradé vagyomrészekbGl ugyanot feltiintetett EaZINET
hanvadokat dnallé ingatlanként clkiildnitve, killon albetétben, az cgyes tulajdoni lapokon tintesse
fel, ¢és azok mindegyikére az Alapiic Budapest Fovaros VIL Kerlllch krzsébetvarns
Onkorményzata tulajdonjogal, majd az Alapité lulajdnnjng—bejeg}rzqs-i__-qﬁgi:’ii'él}'eipﬁ}:ﬂ\kiadﬁsﬁt
Ellenjrgyveem Bulmpesion, ) 5 N )

T ] 20,
EASS Jndduas]

4 Butapsat [vares 301 Keriley Vo bervidts

: {‘ ¥ ._tm:wnnhlr_m. z_.
I '[njm:.:_,Mt'lmd‘.l“\ Higdermi1erHeteT, pofaiitester
ryved AlagitdTulaierhos

\

Yo te g,
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1.3,

13

kivethen — az egyes addsvétcli szerzidések és bejepyvedsi engedélyek alapjan - ar azokban
vevoként megjelslt egyes tulajdonosok tulajdonjogd: és a haszonélvezdk haszonélvezeti Jogdt
jegyezze be,

Mindegyik tulajdonostirs killin tulajdoni illetiségével a torvény, valamint tulajdonostérsi
Jogainak korlatai kivebtt szabadon rendelkezik, az1 elidegenithet vagy mepterhalheti,

Ha a tulajdonostirs a kildn tulajdon illetdségénck hasendlatdr harmadik személynek &tengedi,
vagy azt mas modon hasimositja (pl. bérlet), dgy a harmadik személy magatartiasdént s az dltala
okozott karért dgy felel, mintha sajit maga jar volna el.

ATULAIDONOSTARSAK EGYMAS KOZOTTI VISZONY A

A tirsashdz-tulajdoni ilctéségek epysépe

- A tarsashizban lévl lakasok és egysh helyiségek a wlajdonostarsak kilén tulajdondban vannak.

Az dpllet arzon tészei és azon berendozésel, amelyek nincsenck killsn tulajdonban, a
tulajdonostirsak kss tulajdondban vannak, A wlajdonostirsak kziis tulajdendban van a telek is,
mint eszmei vsztatlan kiizés tulajdon,

- A lakdsok és egyéb helyiségek a howzdjuk tartozd kdzts mlajdoni illetdséggel egviit mallo

ingatlant alkotnak.

- A lakasok és egyéb helyiségek és a hozzitartozd kizis wlajdomi illetdséy cpvueget kiper, melver

caak epyiitl lehet elidegenitent.

42. A kiilon tilajdon birtoklisa, haszndlata, rendelkezési joga

4.2.1. Minden mlajdonostirs a sgjit kilsn tulajdoni illetbséaét birtokolhatja, hasenalhatjn, wreal
szabadon rendelkezhet, meglerhelheti, elidegenitheti, A tulgidonjog  védelmében bdrmelyik
tulajdonostirs tnalldan is felléphet. A hasznalattal jaré valamennyi kiltséget é: kizlzemi dijat
tulagdonos viseli. A biztositdsrdl is a wilajdonos gondoskodik.

43.  Epitkezés cgyes épitményrészekben

451 A tulajdonostarsaknak jogukban all a kilin mlajdoni illetéségtikben IévE épitményrészckben
epitési munkal végerni az érvényes hatdsAgi és miszaki elbirisoknak megfeleléen, a belsd
vilaszfalakat ~ kivétel a fo- és tartofalakat - dthelyezni, lebontani, amennyiben gzalial az épiilet
allékonysdgdt és bizlonsdgat nem veszélvertetik. Tilos azonban olyan épitkezés vagy dtalakitis,
amely a kizds tulajdond részek dllagat, vagy a t8bbi tulajdonustars Joght vagy jogos érdekdt sérti,
A tervesell épilkezésndl kiteles a tlajdonostars 4 16bhi tulajdonostdrsat legalibb 30 nappal elébb
irasban értesiteni.

44. A kizis tulajdonban maradi épiiletrészek hirtoklisa, haszndlata és jokarban-tartisa

Cllenjegyioen Bulnpesten, / | - .'_':. ._'._

2023 11 20 I ey

KASE: 6065957 / F\- AL l"'_ﬂt f"ur.‘_fl'ﬁt[' )1.

by Y Budipast |ivinos VT ralet Frasedening
£ u-{_.ti,{v{l}i.-! {Inhlrm.jz.l'yn'.l_,.' !
L. Takides Melindn \1 Hicderniiler Péter, PRk Ecnadter
ogyvéd Alapinini ““‘F?/
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4.4.1.

4.4.2.

443,

4.44.

451,

452,

&.3.5.

Ellenjegyeem Busdnpesien,
20930020,
AN TEORSDST

14

A kiwns tulajdonban maradd épitményrészekel és berenderéseker. valamint a kizis telkel
mindegvik tulajdonostirs — a mindenkori jogszabalyok, hatdeipi rendelkezések keretel kazdtt —
srabador haszndlhatja, a tibbi tulajdonostirs joginak vagy jogos érdekeinek sérelme nélkal,
Egyik tulajdonostars hasendlat jogdt sem lehet megvonni vagy korlawzni. a hasznalal sordn a
tulajdonostirsak az okszert szlkségesség méntékét nem léphetik 101, A kbebs tulajdonban marad
épitményrészcket ¢és berenderéscket jo karban kell tartani, Ha wvalamely kiziis vagyontargy
elpusziul vagy mepgsériil, annek pdtiasand], vagy kijavitdsdrd] gondoskodni kell.

A lulajdonostarsak abban is megallapodhatnak, illetdleg a Kivgyiilés olyan hatdrozatol is hovhat,
ha valaki tulajdoni hényadat meghalado telekrészt heszndl kizdrélagosan, a tibblethaszndlat
ardmyiban a tibbi wlaidonostarsnak writést kell fizetnie.

A Kozgyiilés a sojat hatiskiirében az ingallan hasznalatéval kapesolatos hazirendet alkothat,

Az ingatlan-nyilvéntaridsrol szold 1997, évi CXLL térvény végrehaftasdra kiadott 1090999, (X1
29 ) FVM rendelet 73. § (2) bekezdés ) alpontja és a Térsashizi wrvény 10 § (2) bekendése
alapjan & tulajdonostarsak megdllapodnak abban, hogy kizis tulzjdonnal kapesolatos elidegenités
jogat a kizdsség pyakorolja, ha az ingatlanrész Gnalld ingatlanként kialakithato, vagy amellvel a
meplevtd kildn tulajdon tirgyva bivithetd. Ebben az csetben a kiegyilés az Gsszes tulajdoni
hanyad legaldbh kétharmados tobbségével rendelkerd tulajdomostirsak ipenld szavazatdval
dinthet ac elidegealtésedl.

A kitliin tulajdoni illetdségek hasznalata, karbantartisa

A tulsjdonostars kiteles sajdt killsn wlajdoni illetfiségét — lakasét, helyiséget - 6 karban tartand, A
tulajdonostars kételes lehetdvd tenni €5 tirnd, hogy o kilén tulajdond ingatianba a tdrsachaz-
kiebsseg megbizotija a kivds tulajdonban, illetéleg a masik wlajdonostirs a kiilin Lulyjdonban
allG épiletrészekkel, berendezésckkel dsszefliggésben a szitkséges ellenbrrés, valamint a
fennlartisi ¢ felGjitdsi munkak elvégzése céljdhdl arra alkalmas iddben bejuthasson a
mulajdonostars, illetéley a bentlaks szitkséatelen haboritasa ndlkil.

A kilén tmlajdoni illetbséghez tarlozo  épitményrészeket a  tulajdonostirssk  seabadon
hasznalhatjak. A haszndlat bérbeadas, hasendlatra valé egyéb jopeimen tirténd atengedés
formajaban is megvalosulhat, melynek tényérdl a tulajdonostdrsakat jrasban értesiteni kiteles a
tulajdonostirs a bérld vagy haszndld megnevesdsével,

. A tulajdonostirs kétcles ingatlundnak hasznaloit (esaladtagjait, bérldjet, sth) ¢ bekezdésben

foplattak betartdséra kittelesni.

. A Tarsashdzi térvény 18, § (1) bekezdeése alapjin s Tarsashaz | bulon mudajdonban dild nem lakis

célidra szolgdld helviségének megvalioziatott haszndlatdhos - a (3) bekezdés a) pontjdban foglalt
Eivérellel, illerve a (3) bekozdés b) pontja szerinii eltéréssel - a kozgylilés hozzdjdruli hatdrozaia
Hew sziksdpes.

A Tarsashizi torvény 21, § (1) és (2) bekezdésel alapian .az épittetd tulajdonostdrs o kizgviilés
hozedidrule nyvilatkozatdnuk beszerzése wélliil jogosult a lakdsdban fervezent olvan épitkezds

A e it

npdapuy, By fngs VIL Berola Vresdbeovines

f\

[) < Cinbormdnyran
13r T akcaes Melinds Miedemmizler Peler, polgarméiee
Ogyved '\l Al T wlnjchnmrs
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4.0,

4.6.0.

4.6.2.

4.6.3.

4.6.4,

472

4.7.3.

4.7.4,

15

efvégzéséve, amely miati az alapitc okirator nem kell modositani és amely rem érinti az 1§ (2)
bekezdisében meghatirozett kizés tulajdont. Ha az dpiiterd fulajdonosiivs lakdsdaban végzett
dpitési munka olyan lakdsmegosetist vagy lakdsdsszevondst eredményez, amelwnek alapiin o
tibbi tulgidonostdrs alapité okirarban meghatirozatt tulafdoni hdamvada vdltozarlan marad, a
kiizgyiléy az dsszes tlajdoni hanyad szerinti legaldbh egvszerd szavazaidbhsdgd hatdrozaidval
wz alapitd okiramt mddosithaijo.” A tervezell épitkezéardl a mlajdonostars kiteles értesitent o
kizds képviselin,

Kizterhek és kiizds kiltséaek viselése

Az 2.1. pontban felvett kiizos telek, épitményrészek és berendezdsek fenntartisi (Fearbantarsdsi,
Feliitisi) kithiségelt a wlajdonostarsak egymds kazéu viszonyukban — amennyiben jelen alapitd
okirat eltérben nem rendelkesik — a tirsashdz-tulajdoni illetbséptik {twlajdoni hanyaduk} ardnyaban
kateleack viselni.

A kozds tulajdoni vagvontirgyvak rendeltetésszerlt hasmndlatibol eredd vagy elpusziulis
ktwetkeztében szikségessé vilé helyreallitisi kiltségek a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk
aranydban terheli. Aronban az olya kdr, amelyet valamely tulajdonosidrs, illenve valamely
tulgpdonostdrs  jogan  haszndld mas seemély  felebhald  magataridsa  okozott, az  illed
tulajdonostérsat terheli kizdrélag.

Tulajdoni illetdségik szerint visclik tovabba a wlajdonostirsak azokat a kozierheket, kizfizemi é¢
egyeb, 4 kiziisséget terheld kiliségeker, amelyek az egész ingatlant egységesan terhelik.

Az a tulajdonostars, aki a kilsn mlajdoniban 4ll6 lakas, vagy helyiség haszndlatinak modjdval
tiibbletkéltséget okoz. a tibbletktltséger, mint ibblethasznalati dijat a kdzds kéltaégen felol, a
tulajdonostirsak hatirozata szerint, meg kell fizesse a tarsashéznak.

A kiizis kiltségek renderése

- A kdzs koltségek és kiadasok céljira valamint az épliler miiszaki allapotanak fenmartisira és

Javithsdra a tulajdonostarsak  zemeltetési alapot letesithetnek, amelyre a wlajdonostirsak
tulajdoni illetdsépik arinya szerint havonként, elére meghatirozolt dsszeget fizemek be. A
fizetendtl Hsseeg nagysdpat és escdékessépét o mlnjdonostirsak a tarsashazi tirviény rendelkezése
srerint hatrozzak meg,

Pelujitdsi alap képzésérdl &z méntékedl szintér a wlajdonostirsak dontheinek. Az a tulajuionoslars,
aki a kozos koliség fizetési kitelezettségének a lejdratiig nem tesz eleget, a red esd Gsszegen felill
a késedelem idejére a mindenkori tiirvényes kamatol is — és ha magataridsdval kinl vagy
tibbletkdltségel is okozott, akkor azt is — kiteles nz fizemeltetdsi szamla javara megfizemni,

A tulaidenostirsak a jelen pontban foglah, valamint dltaliban a tarsashazi lulgjdorkéziiasépéhil
folvd, a kouiisség egészét terheld tartozisaik tcljesitéséén — Joputodaikra (ingatlanjanak vevéje,
drékise, sib.) is kiterjedd hatallyal - tulajdoni hanyaduk szerint felelnek.

A wlajdonostirs, amennyihen ingatlandt bérbe adia, a bérdd a lakdsingatlannal kapesolatos

f:r'ﬂj,;?.;{m Buadapesten, : ;
BASE I60EHST / G\j \LLMULIJ\
hotv

Budapest Fivinos VI Kerlbhd Erpes

g B Onkeernimaats
DA akkes Melinds Nindernililer Péer, polsimiasye
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4.8.

4.3.1.

1.9,

49.1.

4.9.2.

483,

N

.

Elenjegyeeon Budapesien,
2320 (
RASE 3ndestsT

16

fizemeletési  koltségek vonatkozdsiban a berbeaddval epyiitt sgystemlegesen felel. A
tulajdonosidrs domdsul vesz, hogy a fentiekke! cllentétes sverzidés) kikotés drvényielen,

Miemlek jelleg

A 1072 Budapest, Dob utea 4. svzdm alatti Tarsashiz épiilete 15577 wresszam os 823 azonosit)
sodm alatl 1958, évtdl milemiék hdz, 15001 torzsszam ¢s 217 azonositd sedm alan 19892005, évi
jeldléssel miemléki jelentéségll teriilet (Budapest miemleki jelentiségi terilletén feksaik), 1734
aronosito seammal jelolt miemléki kimyezet (hiz ex-lege miemléki kimyezete).

. A tarsashiz épiilere miemléki jelentdségii tertleten talilhatd, amelyet az ingatlaniigyi hatdsdg

275175/1/2007/07.10.1 1. sz4mi hatdrozatival 2 ingatlan mlajdoni lapjara bejegyzen

A Budapest Favéros VI, Keriilet Erzsébetvdros Onkorménysata Kiilin tulajdonban allo lakasok
tekintetében vételi jog illeti meg a lakasok és helyisépek bérletére, valamint as elidegenitésiikre
vonatkozd sgyes szabalyokrdl sz616 1993, évi LXXVIIL térvény (2 tovibbiakban: Torvény™) 43.
§ (2) bekezdésében megjeldlt szemekeket, amennyiben a 2020. december 31. napian hatslyban
léve hataroeatlan idejt bérleti jogviszeny iditartama eléri ae 01 ével,

Eliwisarlas

A Budapest Foviros V1L Kertlet Erzséhetvaros Onkorményzata killén tulajdonban ailé lakisok
tulajdonjogénak Atruhdzasa sordn mis személyt megeliizd eldvisirlasi jog illeti meg a lakdsok es
helviségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabilyolrd] szold 1993, évi
LXXVI tsrvény (o tovdbbiakban: | Torvény™) 49. § (1) bekezdéséhen meghatirozon
személyeket.

A 4.9.1. ponthan régzitett eldvasarlasi jog gyakorlasa s szabalyai vonatkozdsiban a Toreény 30-
61. & ban foglaliak megfielelien irinyaddak.

A tulajdonestirsak megdllapodasa alapidn a Tarsashdzi térvény 5. § (3) bekezdése alapién - a
fontebb irtakat kivéve — a kilon wlajdonban allo lakdsokra, nem lakas céljara szolgalo egvéb
helyiségekre elivasarldsi, eldbérleti jogot NEM léesitenck.

A TARSASHAZI TLLAIDONKOZOSSEG MEGSZONTETESE

A tilajdonostirsak kdzds célja és torekvése az, hogy a jelen alapité okirathan megallapiton
felidtelek mellelt, a maguk és utddaik szdmara békés és zavartalan térsastulajdont biztositsanak.
Ha valamelyik tulajdonostirs ismételt sulyon, s a kilizissépet, vagy egyes tulgjdonostirs drdekeir,
személyét sérd magataridst tanisitana, vagy kotelezetiségeil kovelkezetvsen nem teljesitend,
iletve csak ismétehien folyamatba tett peres eljards folvtan teljesitené, a tulajdonostirsak Wbbsége
hirdi dton kérheti a kizésség megsziinteldsét,

KOZGYLLES, KOZOS KEPVISELG, SZAMVIZSGALD BIZOTTSAG

Badipsy Fovaros ¥k kernlet Froshetvaro
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f.3.

e |

84

g5,

B.6.

17

A tarsashazkietsség Ugyeiben a tulajdonostarsak kilegyiilése, illetleg a kizos képviseld vagy
intézobizottsdg dont. A kizgyliles miktidésének részletes szabdlyait a Szervezet ¢s Miikodési
Svabdlyzal lartalmazza,

A tdrsashizkizbsség koziis tigyeinek vitelére kiziis képviseldt kell vilasztani, A kizos képviselod
vonatkozd részletes szabilyokar (feladtok. kitelezettségek, joposulisigok. sth)) a Szervezeti és
Milkixlési Szabalyzat taralmazza,

A tarsashizkdzissdp, azaz a kiugyllés a kozds figyel vitelénck cllendrzésére sedmvizsgild
bizattsigot valasethat, a szémvizsgdld bizottsagot a tulzjdonostirsaknak sajét maguk kozil kell
megvalaszianiuk. A szamvizsgdlé bizottsig tagiai kozil valasztja meg elnbkét, dontcseit
seOtBbbséggel hozza meg, Ogyrendjét maga hatirozza meg, A szimvizsgald bizottsag
myiikiidésénck részletes szabdlyait a Svervezeti és Miikidési Szabalyzat tartuimazzy,

A SZERVEZETIMUKODESI SZABALYZAT (SZMSZ)

A tarsashaz szervezetét, ar egyes szervek hatdskordt, jogait ds kitelezettsépeit, a kivzis kiltséeck
viselésének résgletes szabdlyail a tarsashaz hazirendjél, valamint a tarsashdzakral sz616 tervény
altal kitelezd tartalmi elemként eliin kérdéskortket a tulajdonostdrszk a Szervezeti-mikodesi
Seabilyeatban dllapiljdk meg,

AZ ALAPITO OKIRAT ES AZ SZMSZ MODOSITASA

Ax alapitd okiral — a tirsashazakrdl szold wirvénvben foplalt kivételekkel — csak valamennyi
tulajdonostars  hozzdjaruldsaval modosithatd, A valtozdst be kell jelenteni az ingatlaniigyi
Latdsagnak.

A Szervezeti-milkddési Srabilyzatot a kbzgyililés az tisszes tulajdoni hanyad szerinti legalibb
cgyszer szavazattibbségi hatirozatival modesithatja,

A midositasrdl rendelkezd hatirozar Ggy is meghozhatd, hogy a koztis képviseld felhivasira az
irdsbeli hatdrozati javaslardl a tulajdonostirsek irdsban szavaznak. Az irdsheli szavazis
eredménydt a kilzbs képviseld - a szavazdsra megjelilt hatdridin kivetd nyole napon belil
kiteles a walajdonostirsakkal irdshan kzilng,

A Szervezeti-milkodesi Szabilyzat modosithsinak tervezetdl, u kizgyiilés meglartasat, illetdleg az
frasbeli szavazasra kitliziitt hatariddt megelozd tizenst munkanappal korabban a tulajdonostirsak
részere meg kell kitldeni.

Ha az ivisbeli szavazis eredményiclen, vagy a rolajdoni hényad 1/10-ével rendelkezd
tulajdonostarsak maodositd javaslatol tesznek, a kiedis képvisclt a kizpyiilést kiteles dsszehivni,

Az alapitd okiratot é3 annak mddositdsdt kozokiratba vagy leyvéd dltal ellenjegyecn
magdnokiratha kell foglalni. Az alapité okirat és az $2MSz viltozasit az okiratok becsatolasaval
be kell jelenteni dz inguﬂuﬂdgyl hatosdgrak.

rll:'l_lcg:.lmn Fiudapesten,
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18
9, FARD RENDELKEZESEK

.1 A jelen Alapitd Okiratba foglalt rendelkesések, illetve axe eseteges késtbbi okiratok modositg
rendelkezésel minden tulajdonostarsra, illewleg nzok jogutddiaira is kihatnak, és kiitelerik azokat.

2.2, A mindenkon tulajdonos kdteles biztositani, hogy jogatddja az Alapitd Okirat rendelkezéscivdl
tudomdst szerezzen

9.3, A tulajdonostirsak czen kivill kdtelezik mapukat arra is, hopy a jelen Alapitd Okiratban
leglaliakal nemesak maguk tanjak meg, hanem hozzdtartozdikkal, alkalmazotaikkal, és lakdsaik
béridivel (hassnalbival) is mepgtartatjak.

94, A jelen Alapité Okiratban nem szabalvozont egyvéb kérdésekben a Polgari Torvénykinyv, valamint
a Tirsashdzi térvény, tovibba az ide vonatkozd egyvéb jogszabalyi rendelkezések ay irinyadoak.

95 Az Alapild meghatalmazza a Dr. Takics Melinda l",'gj.-'\nfdi Iredat (székhely: 1114 Budapest
Bartok Béla Gt 76 T2) és arnak tagjde Dr. Takdes Melinda dpyvédet, a jelen Alapito Okirat
elkészitésével, és annak az illetékes hivatalhoz benyijlisdval, valaminl azzal, hogy az Alapiiot a
jelen Alepitd Okuattal kapesolatban valamennyi — gy kiilléndsen az illetékes hivatal elde
ingatlan-nvilvintartsl — eljbrdsban bérmely szerv vagy hatosag eldtt korlatozds neélkiil teijes
juukdrel képviselje,

Az Alapitd a jelen Alapitd Okirator. annak elolvasisa és megéricsc utin, mint akaratdval mindenben
megcpyvezit, jovahapydlag, cégszeriien alairta.

Budapest, 2023.01.20. nupjdn

| R
Moty A
Budapest Fovaros VIl Kerfilet Erssébetviros Onkorminyzata
Niedermilicr Péter, polgarmester

AlapitdTulajdonos

Alulireit, Dr, Takécs Melinda igyvéd (Dr. Takics Melinda Ugyvédi Troda; 1114 Budapest, Barték Béla
it 76, 1. emelet 2.; KASZ-azonosito; 36069957; nyilvantartja: Budapesti Ugyvédi Kamara) ellenjegyzem
Budapesten, 2023.01.20.napjdn. amely ellenjegyzéssel — az Uttv. 34, § (2) bekesdése alapjin - az
Tngatlaniigyi Hatdsdg elditi eljardshoz szilkséges meghatalmazis elfogadasicsl is nyilatkozom:

ElFeniegy bom Budmesten, i

202301 2
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