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ELŐTERJESZTES

A Pénzügyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat_kezelőBizottság2026. szeptember 30-i
ülésére

Előterjesztés tárgya: az ÖnkormáÍyzat tulajdonábaÍ állő üres, rossz műszaki állapotú
lakások értékesíté sére vonatkozó tulaj dono s i döntések meghozaÍala
Előterjesztő: dr. Horváth orsolya vezérigazgató, obudai Vagyonkezelő Nonprofft Zrt.
Előterjesztés szakmai elkészítéséért felelős önálló szervezeti egység vezetője: Freschl
Attila csoportvezető, Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit ZÍt' Értékesítési, Helyiség-és
Telekhasznosítási Csoport
Előterjesztést készítette: Bartháné Kerekes Anikó ingatlangazdálkodási előadó, obudai
Vagyonkezelő NonprofitZrt. Értékesítési, Helyiség- és Telekhasznosítási Csoport
Előterj esztés tárgyal ására meghívottak:
Vélem ényező Bizottságz

Tisztelt Bizottság!

A Képviselő-testület 3O5l2O23. (IX. 28.) számu hatfuozatával elfogadta az önkormányzat
2023-2028. év közötti időszakra irányadő kozép- és hosszútávú vagyongazdálkodási tervét,
ezen belül az üresen á1ló' rossz műszaki állapotú, gazdaságosan nem felújítható bérlakások'
társasházi önálló albetétek, pályázati úton történő értékesítését.

A döntés oka az volt, hogy az egészségre ártalmas, gazdaságosan nem felújítható lakások a
bérbeadási páIyázatokban mát nem kerülnek kiírásra, mivel felújítási költségtik olyan magas
lenne, hogy vagy nem tudják vállalni apályázők, vaEY aberuhánás megtérülése olyan hossá
időt venne igénybe, ami az adott lakás bérbeadás útján történő hasznosítását nem tenné
gazdaságossá. Az ilyen állapotú lakások üres állapotban és önkormányzati tulajdonban tartása
folyamatos fizetési kötelezettségekkel jár mind a közúzemi szolgáltatások, mind pedig a
közös költséget illetően.

Fentiek alapján az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt' több ütemben megkezdte a
Lakásgazdálkodási osztály által, rossz műszaki állapotuk miatt értékesítésre javasolt lakások
értékesíté sének előké s zítését.

A2024. és2025. években összesen 21 üres lakás értékesítésére vonatkozóan zártunk sikeres
pályázatot, melynek során a 439.660.000, _ Ft kiinduló minimális ajánlati árhoz képest,
534.980.695, - Ft bevétele jelentkezett az Önkormányzatnak.

A2026. augusztusábanzárultpáIyázatunkon 4 üres lakás értékesítésére vonatkozóan ző:rtunk
sikeres pá|yázatot, melynek során a 100.600.000' - Ft kiinduló minimális ajánlati árhoz
képest, 1 14.900.000, - Ft bevétele várhatő az önkormányzatnak.

A j elen előterj esztésben 2 további lakás értékesítésére teszünk j avaslatot.
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1.) 103ó Budapest, Nagyszombat utca 6, fszt. 11.. t4653l0lAl15 hrsz._ú. ingatlan_
nvilvántartás szerint 39 m2-alapterületű. 1*1/2 szobás lakás

A lakás bejárata a belso udvar sarkából nyílik, berrapozottsága nincs. Kornfortos, elektromos,
víz- csatorna és gáz közrnűvekkel rerrdelkezik. A konyhában nincs konyhabútor' a gáztuzhely
lrasználhatatlan. A szobában a félszobát elválasztó falat kivették, és egy 10 tn2-es korlát
nélküli galréria került kialakításra. A fiirdőszobában WC, ftirdőkád és kézmosó van beépítve,
ebből a helyiségből a szennyezett világítóudvarra lehet kilépni. A lakás fűtését gázkonvektor
biztosítja, melegvíz ellátását egy 60 literes elektromos bojler szolgáltatja. A falak a szobában
és a Íürdőszobában is a mennyezetig vizesek, penészesek.

A lakás gyenge műszaki állapotú, teljes felújításra (vakolatcsere, talajrredvesség és talajviz
ellerri szigetelés, teljes elektromos hálőzat felújítás, nyilászárők cseréje) szorul. A közüzerni
költségekerr felül' atársasház részére 31.1l0, - Ft/hó összeg (közös költség' felújítási alap,
vizátalány, szernétdíj) kerül kifizetésre. A lakás 2026-ban került visszavételre a bérlőtől.
Ismételt bérbeadására, annak rossz nrűszaki állapota nriatt nem került sor.

A társasházban az onkormányzat tulajdoni aránya24,60Á.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatározása céljából aZ Avant.Immo Mérnöki és
Igazságigyi Kft. (Bártfai László irrgatlanforgalrrri igazságugyi szakértő) 2026. augusztus 04.-
i ,fordulónappal elkészítette az értékbecslést. Az irrgatlan forgalrni értéke 30.220.000,- Ft
(AFA mentes). Az ingatlan értékesítését javasoljuk rryilvárros pályázat keretében, az alábbi
kikötésekkel:

Minirnális ajánlati ár:3O.22O.O00,- Ft (Ápa merrtes)
J avasolt p ály ázati bi ztosíték (b ánatp énz) : 3 . 2 00. 0 0 0, - Ft

2.) 1034 Budapest. Podolin utca 3. A. ép. fszt. 1." 1ó201/3/A/1 hrsz._ú. ineatlan_nyilvántartás
szerint 24 m2 alapterületű, 1 szobás lakás

A lakás bejárata az udvarból nyílik. A lakás a beépített Íűtés hiánya miatt komÍbrtfokozatba
nem soro|ható. Csatorna bekötéS Van' gáz közmű nincs bevezetve. A konyhában nincs
konyhabútor, mosogató és tűzhely. A konyha hátsó részéből nyílik az ajtő és beépített fűtés
nélküli szoba. A fiirdőszoba a galéria alatt van, sarok zuhanytálca, kézmosó, WC és egy 60 l-
es elektromos bojler található benne. A lakásban a teljes alapterületnek megfelelő galéria
található. A falak vizesek, penészesek.

A lakás rendkívül gyenge műszaki állapotú' teljeskörű felújítása (vakolatcsere, talajnedvesség
és ta|ajviz elleni szigetelés, a teljes elektrotnos hálőzat felújítása, nyilászárők cseréje)
szükséges. Jelenlegi állapotában lakhatásra nem alkalmas. A közüzemi költségeken felül, a
társaslráz részére 9.ó00, - Ft/hó összeg (közös költség' felújítási alap) kerül kifizetésre. A
bérlő 2023. tlovemberében visszaadta az ingatlant, annak rossz műszaki és egészségre
ártalmas á1lapota miatt.

A társasházban az onkonnárryzat tulajdoni arárrya 4,9oÁ, már csak a tárgyi lakás van az
önkormárryzat tul aj dorrában.
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Az irrgatlan forgalrni ér1ékének tneghatározása céljából aZ Avant.Immo Mérnöki és
Igazságügyi Kft. (Bá1faiLászló irrgatlanforgalrni igazságugyi szakérto) 2026. augusztus 04.-
i 

'fordulórrappal 
elkészítette az éft'ékbecslést. Az ingatlan forgalmi értéke 22.760.000,- Ft

(AFA mentes).

Azingatlan ér1ékesítését javasoljuk nyilvános pályázat keretében, azalábbi kikötésekkel

Minirnális ajánlati ár 22.760.000,- Ft 1Ára rnentes)
J avaso lt p ály ázati b izto síték (b ánatp énz) : 2. 3 00. 000' - Ft

Az önkormányzat tulajdonában lévő egyes vagyontárgyak elidegenítéséről szóló
18l2014.(vl'2.) önkonnányzati rendelet 13. $ (1) bekezdése szerint a Ltv. alapjárr elővásárlási
joggal nem érintett önkormányzati lakások elidegerrítése - piaci alapon - a vagyonrendelet
előírásainak megfelelően történhet.

Az Önkornrányzat Képviselő-testületének az önkonnányzat vagyonáról és a vagyontárgyak
feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 1712014. (VI.2.) önkormányzati rendelet 1ó. $ (l)
bekezdés rendelkezései szerint (...)

c) Az a) és a b) pontban nevesített jogügylet kivételével elidegenítésre vagy
hasznosításra történő kijelölést követően _ a bruttó 150 millió Ft_ot el nem érő jogügylet
esetén a Bizottságo
d) _ elidegenítésre vagy hasznosításra történő kijel<ilést követőerr _ a bruttó 150 rnillió Ft-ot
elérő vagy azt rneghaladó jogügylet esetén a képviselő-testület gyakorolja a tulajdonosi
jogokat.

A fenti rendelet szövegében a ',Bizottság'' 
kifejezés alatt az önkonnányzati tulajdont érintő

ügyekért felelős bizottság értendő.

Az előterjesztés tárgyátképező ingatlanok esetében' azok értéke a bruttó l50 millió forirrtot
rrern haladja meg' így kérjük a tisztelt Bizottságot, hogy a határozati javaslatokat elfogadni
szíveskedjen.

HatározatÍ iavaslatok

l.) Budapest Főváros III. Kerület, obuda-Békásrnegyer orrkonnányzat Pénzügyi,
Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelő Bizottsága az önkormányzat vagyonáról és a
vagyontárgyak feletti tulajdorrosi jogok gyakorlásáról szóló 1712014. (VI.2.)
örrkormárryzati rerrdelet 10. $ és 16. $ (1) bekezdés figyelernbevételével ugy határoz,
hogy

a Budapest Főváros III. Kerület Óbuda-nékásmegyer Önkonnányzat tulajdonában á1ló
103ó Budapest, Nagyszombat utca 6. fszt. 11., t4653l0lAl15 helyrajzi számú, ingatlan-
nyilvántarlás szerint 39 m2 alapterületű lakást ér1ékesítésre kijelöli;

hozzájáru| 103ó Budapest, Nagyszombat utca 6. fszt, 1|., 1465310l{115 hrsz.-ú'
ingatlarr-rryilvántartás szerint 39 n2 alapterületű üresen álló lakás elidegenítésére irárryuló
nyilvárros pályázat kiírásához a vonatkozó értékbecslésben meghatározott 30.220.000' -

Ft rninirnális ajánlati áron; a pályázati biztosíték 3.200'000,- Ft;
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felkéri 
^z 

Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt-t a fentiek szerint il pá|yázat
folyamatos kiírására és lefolytatására, legfeljebb a vonatkozó értékbecslés
érvényességi idejével megegyező időtartamig' valamint arta, hogy a pá|yázat

eredrnényéről szóló javaslatot a Bizottság elé döntéshozatalra nyújtsa be.

2.) Budapest Főváros III. Kerület, obuda-gétásmegyer Önkonnányzat Pénzügyi,
Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelő Bizottsága az önkotmányzat vagyonáról és a
vagyorrtárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 17l20l4. (VI'2.)
örrkormárryzati rendelet l0. $ és 16. $ (l) bekezdés figyelernbevételével ugy határoz,
hogy

a Budapest Főváros III. Kerület obuda-gékásmegyer Örrkonnányzat tulajdonában álló
1034 Budapest, Podolin utca 3. A. ép. fszt.l.,1620tl3lAll he|yrajzi számu, ingatlan-
nyilvárrtartás szerint 24 m2 alapterületű lakást ér1ékesítésre kijelöli;

hozzájárul1034 Budapest, Podolin utca 3. A. ép. fszt. l.o 1620113lAl1 hrsz.-ú, ingatlan-
rryilvántartás szerint 24 m2 alapterületű üresen á1ló lakás elidegenítésére irányuló
nyilvános pályázat kiírásálroz a vonatkozó értékbecslésben meghatározott22.160.000,- Ft
rnirrirnális ajánlati áron; apályázati biztosíték 2.300.000, - Ft;

felkéri az obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt-t a feirtiek szerint a pályázat
folyamatos kiírására és lefolytatására' legfeljebb a vonatkozó értékbecslés
érvényességi idejével rnegegyező időtartamig, valamint arra, hogy a pályázat
eredményéről szóló javaslatot a Bizottság elé döntéshozatalra nyújtsa be.

Felelős:
Határidő:

Felelős:
Határidő:

az obudai Vagyonkez elő Zft ' v ezérigazgatőja
döntéstől számított 60 nap

az Óbudai Vagyorrkezeló Zrt' vezérigazgatőja
drjntéstől szárnított 60 nap

Budapest, 2026. szeptember J\

Mellékletek:

_ értékbecslések elektronikusan a rnappában

^él-*.
dr. Horváth orsolya

vezérígazgatő

/AL
Dr. Urbán Póter

2o?6. o3, zr.
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Avant.lmmo Mérnökiés lgazságügyi Szakértői Kft. T: 06-30/908-1995
103'1 Budapest, Városfal köz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLAN FORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest lll. Nagyszombat u. 6.tsz.11.

1465310lAl15 hrsz alatti lakásrÓl

Budapest, 2026. augusztus 04.



Avant.lmmo MérnÖki és lgazságügyi Szakértoi Kft. 2

ÉnrÉxelÉsl BlzoNYÍwÁttv

A kívtiljegyzett lakás forgalmi értékét a fordulónapon, az alábbiak szerint állapítottuk meg

Városrész: Ó buda-Óváros
A lakás alapterülete m2 39,00

Komfortfokozat Komfortos
Szobák száma szemle alapján db 1

Számított fajlagos forgalmi érték FUm2 774 971

A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 30 220 000

A forgalmi érték áfát nem tartalmaz.

3a,.A*o'" ü'':
Bártfai LászlÓ

okl. Ü. mérnök
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő

."al n rtr ,
/.\r r,

l:' ('
i crd,t ,;

sr.l*^"t,j*s:ilr'+ -

Budapest, lll. Nagyszombat u. 6. fsz.11.14653101N15 hrsz



Avant.lmmo Mérnöki és lgazságÜgyi Szakértói Kft. 3

1. Előzmények

Az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit zrt. Értékesítési, Helyiség- és Telekhasznosítási Csoport
1033 Budapest, Mozaik u.7. megbízási keretszerződése alapján az Avant'lmmo Mérnöki és
lgazságugyi Szakértói Kft. elkészítette a kívÜljegyzett ingatlan forgalmiértékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbízÓk által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbízó szavatosságot vállal.
- Az átadott adatok rö9zítésén túljo9i természettj vizsgálat nem történt'
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezésse| minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt.
- Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok elófordulását nem rögzítettük, ezekért' illet
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselünk felelósséget.
- A forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történő értékesítését tételeztük
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetó állapotban értékeltÜk.
- A szakvélemény kizárÓlag az 1' pontban leírt célra készült, bármely egyéb célra történő
felhasználása nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott idopontra -a fordulónapra- vonatkozik,
mer1. az érték nagysága folyamatosan változik. A befektetők és tulajdonosok az adott va_
gyontárgyat, a gazdasági' jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő kockázatot
minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecslés válto-
zatlan műszakitartalom és körÜlmények esetén 180 napig használható fel.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárhatÓ gondossággal jártunk el, de nem vállalunk
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre.
- A szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában
nem használhatják fel. Nem hozhatÓk nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé_
sze a készítő elózetes írásbeli jóváhagyása nélkÜl. A szakvélemény a szerzői jogrÓl szóló
1999. évi LXXV|. törvény szerint szerzőijogivédelemben részesülő szellemi alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállÓak,
a megbízott fÜggetlen, és díjazása nem fÜgg a megállapított értéktól. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozÓ feltételek határolják be.

4. Adatkezelés

A tudomásunkra jutott adatokat bizalmasan kezeljük. A személyes adatokat a 2011. évi CXll
törvény az információs önrendelkezésijogról és az információszabadságrÓl, továbbá a
20161679 EU Rendelet (2016. április 27 ') a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében történo védelméről és az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a
95l46 EK rendelet hatályon kívül helyezéséról szóló jogszabályoknak megfelelő módon ke-
zeljük'

Budapest, lll. Nagyszombat u. 6. fs2.11.14653101N15 hrsz



Avant'lmmo Mérnöki és lgazságÜgyi Szakértói Kft. 4

5. Az ingatlan Ieírása

Körnvezet
Beépítettség Zártsoros
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Parkolás Utcán, fizetó parkolóban
Közösséoi közlekedési meoálló 500 m-en belülelérhető
Alapellátást szolqáló bevásárlási lehetőséq 500 m-en belülelérhető
Kornyezeti terhelés Mérsékelt
Földterület
Telek terLilete 651 m'
Felszíne Sík, épülettel határolt

Az épület iel!emzői
Szintszám Pince + földszint + 4 emelet
Epítési év XX. sz. eleie
Alapozás Sávalapozás
Füqqőleqes teherhordó szerkezet Kisméretű falazótéqla szerkezet
Födémek Acéloerendás. téola béléstestes
Tetó kialakítása' héialása Fa ácsszerkezetű, magastetó, cserép héjalással
Műszaki állaoota. szemrevételezéssel Közepes 50 %
Homlokzati repedések, sÜllyedés Szemrevételezéssel nem tapasztalható
Pince állapota Nem szemlézhető
Padlás állapota Nem szemlézhető
Elektromos eneroia Közüzem i hálőzatr a csatlakoztatva
Vízellátás Közüzem i hálózatr a csatla koztatva
Gázvezeték Közüzem i hálÓzatr a csatla koztatva
Csatorna Közüzem i hálózatr a csatla koztatva
Szemétszállítás Közüzemi szoloáltatás

A lakás ie!lemzői
Eszmei hánvad A TAO-ban 39/'1554. a tulaidoni lapon 1/1554
Alapterülete 39,0 m'
Belmaqassáqa 3,51 m
Szobák száma Természetben 1 db, a tulaidoni lapon + 1 félszoba
Táiolás Belső udvari
Epületen belÜli elhelyezkedése Rossz
Komfortfokozat Komfortos
Tulaidonos Budapest, lll. Kerületi Önkormánvzat 111

Bérlő Nincs
Elektromos enerqia Közüzem i hálizatr a csatla koztatva, vil lanyó ra Van
Vízellátás Közüzem i hálózatr a csatla koztatva, v ízóra va n

Fűtés Parapet g ázkonvektorokkal
Meleovíz Elektromos boiler 60 l-es
Gázvezeték Közüzem i hálizatr a csatla koztatva, q ázó ra van
Csatorna Közüzemi hálózatra csatlakoztatva
Szemétszállítás Közüzemi szolqáltatás
Alapraizi eltérés A szobát és a félszobát eqvbe nvitották
FelÜletképzések típusa Gvenoe
FelÜletképzések állapota Penészes, vizes
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Avant.lmmo Mérnöki és lgazságügyi Szakértoi Kft. 5

A Iakás helyiségstruktúrája és fe!ületképzések

Az épület műszakl álIapota

A lakás műszaki állapota

Meglegyzések

Helviséo Padló Fal Meoieoyzések
Előszoba JárÓlap Festett

Konyha Járólap Csempe + festett
Gáztűzhely Van, moso_
gató és konyhabútor
nincs

Fürdőszoba-WC Járólap Csempe + festett
Fürdókád' kézmosó'
WC

Szoba I Parketta Festett Galéria 10,0 m'

BefoglalÓ épület szerkezeti és
szakipari elemek megnevezése

Műszaki állapot (hivatkozás: szakvélemény
vagy szemrevételezés)

VárhatÓ felújÍ-
tás ideje

Szerkezeti elemek (alapok, főfalak) szemrevételezés Közepes 50% 5 éven túl

Közös terület, pince Szemrevételezés Nem szemlézhető

KÖzös terÜlet, padlás Szemrevételezés Nem szemlézhetó

Közös terület, lépcsóház szemreVételezés Gyenge 40% 2-5 éven be|ül

Homlokzat Szemrevételezés Közepes 50o/o 5 éven túl

Fedélszék SzemreVételezés Nem szemlézhető

Tetófedés szemrevételezés Közepes 50% 5 éven túl

Kémények szemrevételezés Közepes 50% 5 éven túl

CsapadékvÍz elvezetó ereszek szemreVételezés Közepes 50% 5 éven túl

Gázbekötő vezeték Szemrevételezés Közepes 50% 5 éven túl

Megnevezés
Ha3ználhatóság

o/o

Nyílászárók Gyenge 20%
Belső felületképzések, falak Gyenge, penészes 10%
Hidegburkolatok Gyenge 20%
Melegburkolatok Gyenge 20 oÁ

Víz és csatornahálózat Gyenge 20%
Gázhálőzat Megfelelő 50%
Elektromos hálózat Érintésvédelmi felülvizsgálat szükséges 10%
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Avant.lmmo Mérnöki és lgazságügyi Szakértoi Kft 6

Műszaki leírás, diagnoszti ka

Épület

A |akóház a XX. század elején épült, zártsoros, keretes beépítéssel, tégla sávalapozással,
szigeteletlen' égetett agyagtégla felmenő 'Íalazattal, poroszsÜveg közbensó, fagerendás záró
födémszerkezettel, cserép héjalással. A függófolyosók acéltartók közötti kő- ill' tégla boltoza-
túak. Az utcai és a belső homlokzat vakolt, színezett. Az épület tetőszerkezete fagerendás,
állÓszékes. A lépcső kétkarú, Íalazatba befogott szerkezet. A lakóházban lift nincs' A bádo-
gos szerkezetek horganyzott acéllemezből készültek' Az épület nyilászárii ré9i, gerébtokos,
fakeretes, egyszeres üvegezésűek.
Az épület beállt, a teherviselő szerkezeteken süllyedésre, alaptÖrésre, a teherbírás csÖkke-
nésére utaló' azonnali beavatkozást igénylő jelek nem láthatók. A lakőház általános állapota
közepes, további folyamatos állag megőrzés, karbanta rtás szü kséges.

Lakás

A lakás tulajdoni lapján hibásan 1 7z szoba, 111554 eszmei hányad szerepel. A lakás bejára-
ta az udvar sarkábÓl nyílik' fakeretes, osztott üvegezésű bejárati ajtaja van. A lakás komfor-
tos, elektromos, víz- csatorna- és gáz közmű vezetékkel és méróÓrákkal rendelkezik. A
konyhában nincs konyhabútor, a gáztŰzhely piszkos, használhatatlan' A melegvizet 60 l-es
elektromos bojler szolgáltatja. A fürdószobában fürdőkád' Wc és kézmosó van beépítve. Az
udvari tájolású szobában a félszobát elválasztÓ falat kivették. A szobában parapet gázkon-
vektor és egy, '10,0 m2-es, fagerendás, korlát nélküli galéria találhatÓ. A galériárÓl műszaki
tervet és engedélyt nem láttunk'

Az ingatlan a25311997. (Xll.20.)' a1612016 (ll. 10') és a1712016 (ll' 10') Kormányrendelet
szerint, jelenlegi állapotában lakhatásra nem alkalmas.

Diagnosztika

A lakás az udvar sarkában található, nem benapozott. A fÜrdószobábÓl a világítóudvarra ki
lehet jutni. A falak a szobában 0,50 m-ig, a fürdószobában a mennyezetig vizesek, penésze-
sek.

Ertékm ódosító tényezők

rtéknövelő Nincsenek

Ertékcsökkentő ténvezok Lelakott' penészes állapot
Nincs konyhabútor
A gáztűzhelv cserélendo
A világ ítóudvar szennvezett

Budapest, lll. Nagyszombat u. 6. fsz.11.14653101N15 hrsz
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s. Értérlépzés

6.1. Az ingatIan értéke!ésének módszere

Az ÁllÓeszk<iz Értét<elók EurÓpai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére
való tekintettel a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét alkal-
maztuk' Figyelembevettük a25l1997. (Vlll' 1.) PM, az54l1997. (Vlll.1.) FM sz' rendelet, az
European Valuation Standards (EVs) 2016' évi értékelési szabvány elóírásait'
Az ingatlanok értékelése összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szóbeli tájékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Önkor-
mányzatnál informálódtunk' A forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek
által rendelkezésÜnkre bocsátott árakat, és az Avant.lmmo Kft. adatbázisának információit'
Az Angol Királyi Vagyonértékelók szövetsége (Rlcs) szerint az oMV (open Market Value)
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy Vagyontárgyban valÓ érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerződés keretében készpénzért a legnagyobb valószínűséggel elad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg.

FeItéteIei:

- Az eladó hajlandó az eladásra'
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerű hosszúsá9ú időtartam áll rendelkezésre.
- A tárgyalás időszakában az érték nem változik.
- A vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággaltörténik'
- Altalánostól eltérő speciális vevói külön ajánlatot nem veszünk figyelembe.

7
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Avant.lmmo Mérnöki és lgazságügyi Szakértői Kft. 8

6.3. Érték számítások, lakás értéketés

I Értékelendő ,| 2 3 4

2 Cím lll. Nagyszombat
u. 6. ísz. 1 1. lll. Derú u'

lll. Berend
u.

lll. Szél u.
3.

ilt.
Szomolnok

u.

3 Gazdasági tényezők 355071 06 35500356 35254748 35496776

4 Ár Ft 51 600 000 44 800 000 s4 000 000 45 000 000

^
lnformáciÓ Íorrás ingatlan.com ingatlan.com ingallan.com ingatlan.com

6 lngatlan alaptertilete m2 39,00 43,00 30,00 33,00 36,00

7 Fajlagos ár FtJm2 I 394 924 1 200 000 1 493 333 I 636 364 1 250 000

I lngatlan jellege Önkorm' lakás Th. ÖrÖklakás Th. örÖklakás Th. örÖklakás Th. Öróklakás

I Az ár jellege Ajánlal Ajánlat Ajánlat Ajánlat

10 Korrekciós tényező 0,90 0,90 0,90 0,90

11 Tulajdonjogi viszony Ónkom' lulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 Konekciós tényezó 1,00 1,00 't.00 1,00

13 Eladás/ajánlat idŐpontia 2026. 2026. 2026. 2026. 2026-
't4 KorrekciÓs lényező 1,00 1,00 1,00 'I ,00

15 Korrigált ár Ft 46 440 000 40 320 000 48 600 000 40 500 000
't6 Korrigált egységár FUm'z 1 255 432 '1 080 000 1 344 000 1 472727 I 125 000

17 Helyszíni tényezők
18 Elhelyezkedés a kerületen belÜl ua ua ua. ua

19 KorrekciÓs tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

20 Az épület kora, műszaki állapota ua ua ua. UA

21 Korrekciós tényezó '1 ,00 1,00 1.00 1,00

22 Éptileten belüli fekvés (utcai, udvari, em') ua félem. l. em. l. em.

23 KorrekciÓs tényező '1,00 0,90 0,80 0,80

24 Korrigált egységár FVm2 1 091 945 'I 080 000 1 209 600 1 178 182 900 000

25 EladhatÓsági tényezők
26 Komfortfokozat, közművek ua. ua ua, ua

27 Korrekciós tényezó 1,00 1,00 1,00 '1 ,00

28 Használhatóság' alapÍ qzi kapcsolaÍok jobb jobb jobb jobb

29 KorrekciÓs tényező 0,90 0,90 0.90 0,90

30 Múszaki állapot Felújitandó jobb jobb jobb jobb

31 Konekciós tényezó 0,85 0,80 0,75 0,75

32 Összes korrekció % -23,50% -35,20% -46,00% 46.00%
33 Fajlagos Íorgalmi ér.ték FUm'z 774 971 826 200 870 912 795 273 607 500

34 Számított forgalmi érték Ft 30 223 876

35 Kerekített forgalmi érték Ft 30 220 000

A felépítmény értéke taríalmazza az eszmei hányad alapján számított nagyságú földterÜlet
értékét is.
A korrekció a kínálati árak, az épület állapota, az épületen belüli elhelyezkedés, a korszerű-
ség, piacképesség, a használhatóság, a funkciÓ, a közművek és a műszaki állapot miatt
szükséges.

MeIIék!etek:

Fényképek
Térkép' E-közmű
Alapító okirat részlet
Alapralz
Tulajdoni lapok

Budapest, lll. Nagyszombat u. 6. fsz.11.14653l0lN15hrsz



Avant.lmmo Mérnöki és lgazságügyi Szakértói Kft. I

Utcakép
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Udvar, fÜggőfolyosÓk
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Bejárat, villanyóra Előszoba

Konyha

Fürdőszoba, penész
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Szoba, galéria

Galéria

VizÓra

Parketta

GázÓra
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Google térkép

E_közmű
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A Btrdepert III. kcn Negrconrbnt utce Grr. rbütt

fuaümon lÉvő latóház

ttur$id

ALAPÍrl oKmÁffA

Áz ingillu hét)d{d.táEu : l{653
Áz ingrüan tul4idoüi lag rzlina: 164
Aziryplllrt fcluÉst ; Bp.Ilt.lter. bcltrrüld
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IL

xÖzls És rtrt,Orr ruldrooilnx n tÁnslsnÁzg.Arl

A.@:
l.) A tultjdonortÁÍ$ak kozos tulajdonÁfun mrrgdnBt N kövfÍk€zök:

í. Telelr: 65l mltcrtilcnol'

IL Az épülct atryj{ srigetelbc' fidmerró fdsrrkezetelr" kÉményelq ktménypilk*ck

m FÓdémszerkuctch áthidrlísok cs hivÉrlt'lsoh lép<pószc*czctlk

IV. TctösarteaamöffialAwl

v' l{omlokzatlábazatképzesd

\ft. ÉpüJerasaatog, étrlldhraios & ópül*bádogos rzalkeretek

vÍl. Kozol hdyi#gck nyilásraró rrcrkczcte\ fil es prd|óburtolrtai

VIlt. Vlrwzáók hálózar az épulctbe tört&rő bcccitlrkozástól a ku|ön tulajdoni illc'
töségck ágvczct&óig
Gázvezglók hálózat u lpulcbc torténü bccsltltkoástól a kütön nrlrjdoni il|o'
lóaégok gázórájájg
Elel1romos wzeték há]ózat az épületbe lrflénö boc$atlekoástöt r külon ulrj-
doni illaósdgek clcktromor rnhóórójáig
Cartoma vczcték bilózer az cpulerbc torténö bcköl*töl a kulÖn urlajdoni illct&
segck ágvczttékÉig.

IX. Kapualj

x Lfucsóhá'

Xl. Tároló

xll. KrzlttÉd&

19.29 m2

79,16 mz

121,89 m2

9,52 nt2
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ó

9.) A rervckcn 9, rzámmrl jclölt. l4ó53/A/9 hnz_ú,.IIl'7' rjtósrim rlatti"-^
- 'z 

''oueúr 
álló lekfu ór'm? ataptcrulehel, vatamint s közos Blajdonból

ó?/ t 5 54 tulajdoni hínyrddal'

l0') A tervtken t0' sámma|iclöll t4ó53/Á/l0 hrsl-ú' lIl.7A rjtórzám alani'' 
í lzobábÖ1 ü|ló lakás z5 rnr rlrptcrtltenel, vnlrrnint a koeÜs tulrjdonból

?5l 1554 hdtjdoni hányaddd

ll.)Atcrvekcnll.rrtmmaliclÖtt,l4ó53iA/llhrs'.ú,m.E'ajtóxz{1al1tti'
í szobábór filo lrkfu 6o mlalaptcrolettel, r"slarnint a kózöl tulajdonból

60/l í54 lulijdoni hányrddal.

l?') A terwken 12' rrámmalielrh, t4ó53/Á/l2 hrrz-ú, III'EA ajtórzám ahn|

í rzobából üllö lskás l t mlalrjtcrulctrc! valamint r közör nrlrjdonból

3 l/ I 554 tulajdoni hAnYaddal'

l 3') A tcrvcken l }. szÁmmat [elÖlt' t 46531AJl 3 hrsz-ú, fszt't' itó+m -4'b'
í 

''ouelor 
irló hk[3 49 mla1rplcrtilettcl' valamint a közÖs tulajdonbol

49/l 554 nrlrjdoni hónyaddal'

l4.) A tcrvckcn 14. srámmat jelölt' 1465]/á/14_hÍrz{ú" Bzl't0' ajtmrám rlrni'
' ' 'i;;;üüi cg i férszoueb|l 1üe hkfu 36 m? alrpterülettcl' vrlumint a közÖr ndaj -

donból 36/lJl4 tulajdoni hányaddal'

l 5') A terwkcn t !' utnmrt jetrll l 46J3/AJI 3'hrsz'u Ba' l l' rjtösdm ela$'" 'r 
'"otnor 

és l f*lszqbabol á,lló laká' 39 ml alaptenilcncl, rnlamint a közor tulaj'

donból 39/l554 tulajdod hírryrddd,

ló') Aterveken ló. számmdietÖlt 14653/Á/16 hnl_'\ &zt12' r}rrám rtrni'

á rzob{üól ólló hká5 4E mlalaptoruletrd valrmint a krzös trrlqidonbÖl

48/1554 rula'idonit'ünyaddát. ' .

l7,) A tervekerr .l7' $'&nn'ljclót'' l46J3/^/1? tr i &zt'13' rjtórzám alutti

2 seobíból tlló lakÁs 24 m?rlaptcroleuel. valrnrint a kÖeor nrlaldonból

?4/ l 354 tutajdoni hányrddtl

Társasházi alapító okirat részlet
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ÉnrÉxelÉsl BlzoNYíwÁruv

A kívüljegyzett lakás forgalmi értékét a fordulónapon, az alábbiak szerint állapítottuk meg

Városrész: Óbuda-Óváros
Építésiövezet vi-1tsz-L1
A lakás alapterülete m2 24,00

Komfortfokozat
Komfortfokozatba

nem sorolható

Szobák száma db 1

Számított fajlagos forgalmi érték FVm2 948 391

A lakás forgalmi értéke, kerekítve Ft 22 760 000

A forgalmi érték áfát nem tartalmaz

3J^A+','"....ü*+
Bártfai László

okl. u. mérnök
ingatlanforgalmi igazságügyi szakértő

Budapest' lll. Podolin u. 3. A ép. fsz' 1.16201l3lN1hrsz
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1. Előzmények

Rz Óuuoai Vagyonkezelő NonproÍit zrt. Értékesítési, Helyiség- és Telekhasznosítási Csoport
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbízási keretszerzodése alapján az Avant'lmmo Mérnöki és
lgazságügyi Szakértói Kft. elkészítette a kívüljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbízÓk által rendelkezésre bocsátott adatok valódiságát és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbízó szavatosságot vállal.
- Az átadott adatok rögzítésén túljogi természetű vizsgálat nem történt.
- A vizsgálat során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jellegű, invazív, stati-
kai diagnosztikai vizsgálat nem történt.
- Potenciálisan veszélyes körülmények, anyagok előfordulását nem rögzítettük, ezekért, illet-
ve a felfedezésükhöz szükséges szakértelemért nem viselÜnk felelősséget.
- A forgalmi érték meghatározásánál az ingatlan egészben történo értékesítését tételeztük
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehető állapotban értékeltÜk.
- A szakvélemény kizárólag az 1. pontban leírt célra készÜlt, bármely egyéb célra történó
felhasználása nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szereplő érték mindig egy adott idopontra -a fordulónapra- vonatkozik,
mert az érték nagysága folyamatosan változik' A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági' jogi környezet változását és az ezekkel összefüggő kockázatot
minden idópontban, újabb információk birtokában másként ítélik meg. Az értékbecslés válto-
zatlan műszakitartalom és körülmények esetén 180 napig használható fel.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint helytál-
ló és pontos' Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el, de nem vállalunk
felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szünkre.
- A szakvélemény kizárólag a megbízó részére készült, illetéktelenek semmilyen formában
nem használhatják fel. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbeli jóváhagyása nélkül. A szakvélemény a szerzői jogrÓl szóló
1999' évi LXXV|. törvény szerint szerzőijogi védelemben részesülő szellemi alkotás.

Adatkezelés

A tudomásunkra jutott adatokat bizalmasan kezeljÜk. A személyes adatokat a2011. évi CXll
törvény az információs önrendelkezésijogról és az informáciÓszabadságról, továbbá a
20161679 EU Rendelet (2016. április 27 ') a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében történő védelmérölés az ilyen adatok szabad áramlásáról, valamint a
95l46 EK rendelet hatályon kívül helyezéséről szólÓ jogszabályoknak megfelelő módon ke-
zeljük.

3. Tanúsítvány

A szakvélemény készítője tanúsítja, hogy az általa tett megállapítások igazak, és helytállóak,
a megbízott független, és díjazása nem függ a megállapított értéktől' A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotásokat a korlátozó feltételek határolják be.

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201l3lN1 hrsz
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4. Az ingatIan Ieírása

Körnvezet
Beépítettséo SzabadonállÓ
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Parkolás Utcán. fizető parkolóban

Közösséqi közlekedési megálló 500 m-en belülelérhető
Alapellátást szolgáló bevásárlási lehetóség 500 m-en belülelérhető
Kornvezeti terhelés Mérsékelt
Földterület
Telek területe 807 m'
Felszíne Sík' bekerített

Az A épület iellemzői
Szintszám Földszint + emelet + beépítetlen tetőtér
Építésiév XX. sz' elsó fele
Alapozás Sávalapozás
Füqoőleges teherhordó szerkezet Ki sméretű f alazitéqla szerkezet
Födémek Szilárd födém
Tetó kialakítása, héialása Fa ácsszerkezetű, magastető, cserép héjalással

Műszaki állaoota, szemrevételezéssel Gvenqe 20 %
Homlokzati repedések, süllyedés Szemrevételezéssel nem tapasztalható
Padlás állapota Nem szemrevételezhetó
Elektromos energia Közüzem i hálózatr a csatlakoztatva
Vízellátás KÖzüzemi hálózatra csatlakoztatva
Gázvezeték KözÜzemi hálozatra csatlakoztatva
Csatorna Közüzem i hálőzatr a csatla koztatva
Szemétszállítás Közüzemi szolqáltatás

A lakás iellemzői
Eszmei hánvad 241488
Alapterülete 24,0 m'
Belmagassága Galéria alatt: '1,98 m
Szobák száma 1db
Táiolás Utcai szoba ablak, udvari galéria ablak
Epületen belüli elhelyezkedése Rossz
Komfortfokozat Beépített fűtés nincs, komfortfokozatba nem sorolható
Tulaidonos Budapest, lll. KerÜlet Önuda-gerasmegyer Önkormányzat 1/'1

Bérlő Nincs
Elektromos energia Közüzem i hálózatr a csatla koztatva, villanvó ra Va n

Vízellátás Közüzem i hálozatr a csatla koztatva, v ízÓra n i n cs
Fűtés Nincs beépített fűtés
Melegvíz Elektromos boiler Haidu 60|-es
Gázvezeték Nincs
Csatorna Közüzem i hálizatr a csatlakoztatva
Szemétszállítás Közüzemi szolqáltatás
Alapraizi eltérés Nincs
Felü letképzések típusa Gyenge
Felü letképzések állapota Gvenqe

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201l3lN1 hrsz
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A lakás helyiségstruktúrája és felületképzések

Az épület műszaki állapota

A lakás műszaki állapota

Helviséq Padló Fal Meoieovzések
Konyha JárÓlap Csempe + festett Berendezések nincsenek
Zuhanvozó-WC JárÓlap Csempe Elektromos boiler 60 l-es
Szoba l. Járólap Festett Aitó nincs
Galéria HaiÓpadlÓ Festett Aitó nincs

Befoglaló épÜlet szerkezeti és
szakipari elemek megnevezése

MÚszaki állapot (hivatkozás: szakvélemény
vagy szemrevételezés)

VárhatÓ felújl-
tás ideje

Szerkezeti elemek (alapok, főfalak) Szemrevételezés Gyenge 20% Nem gazdaságos

Közös terület, padlás szemreVételezés Nem szemlézhető

Homlokzat Szemrevételezés Gyenge 20% Nem gazdaságos

Fedélszék szemrevételezés Nem szemlézhető

Tetőfedés Szemrevételezés Gyenge 20% Nem gazdaságos

Kémények Szemrevételezés Gyenge 20% Nem gazdaságos

Csapadékvíz elvezeto ereszek szemrevéielezés Gyenge 20% Nem gazdaságos

Megnevezés Meglegyzósek Haszná!hatÓ8ág

Nvílászárók Gyenge 40%
Belső felületképzések, falak Gyenge, vizes 10%
Hidegburkolatok Gyenge 20%
Melegburkolatok Gyenge 20%
Víz és csatornahálÓzat Gyenge 10%
Gázhálőzal Nincs 0%
Elektromos hálózal Érintésvédelmi felülvizsgálat szükséges 10 oÁ

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép' fsz. 1. 16201l3lN1 hrsz
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5. Műszaki Ieírás, diagnosztika

Telek

A telek megközelítőleg négyzet alakú, felszíne töredezett beton burkolatú, sík, bekerített. A
terÜleten A és B épÜlet található. A tárgyi lakás az A épület földszintjén van. A B épület vas-
beton és tégla vázszerkezet, romos, bontási kötelezettséggel terhelt.

A épület

Az A jeltÍ lakiház a XX. század elsó felében épÜlt, szabadonálló beépítéssel, tégla sávala-
pozással, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmeno falazattal, szilárd közbenso, fagerendás
záró födémszerkezettel, cserép héjalással, földszint, és emelet szintosztással. A homlokzat
vakolt, színezett, hiányos. A lakóházban lift nincs. A bádogos szerkezetek horganyzott acél-
lemezből készültek' Az épület eredeti nyílászáróit részben mtjanyag keretes, hószigetelt
üvegezésűre cserélték.
Az épület beállt, a teherviselő szerkezeteken süllyedésre, alaptörésre, a teherbírás csökke-
nésére utaló, azonnali beavatkozást igénylő jelek nem láthatók' A lakÓház általános állapota
gyenge, gazdaságos felújítása nem valÓszínű'

Lakás

A lakás bejárata az udvarbÓl nyílik, teli acél bejárati ajtaja van' A lakás a beépített ftjtés hiá-
nya miatt komfortfokozatba nem sorolható. Csak elektromos mérőÓra van, vizÓra nincs. Csa-
torna bekötés Van, gázkozmű nincs bevezetve. A konyhában nincs konyhabútor, mosogató
és tűzhely. A konyha hátsÓ részéből nyílik az ajto és beépített fűtés nélkÜli szoba. A fürdő-
szoba a galéria alatt van, sarok zuhanytálca, kézmosó, WC és 60 l-es elektromos bojler ta-
lálható benne.

A lakásban, a teljes alapterÜletnek megfelelo fagerendás galéria található, viszonylag jó álla-
potban. A galériáról statikai, műszaki tervet és engedélyt nem láttunk.
A szobai körító falakon 1,0-1,50 m magasságig vizesedés látszik, a parapet alacsony.

A takart vezetékek felújításáról nincs információnk, állapotuk vélhetően az épÜlet korának
megfelelő. Az ingatlan megfelelő forgalmi értéken piacképes, felÚjítandÓ.
Az ingatlan a25311997. (Xll. 20'), a 1612016 (ll' 10.) és a 1712016 (ll. 10.) Kormányrendelet
szerint lakhatásra jelenlegi állapotában, rossz műszaki állapot, a fűtés és a konyhai beren-
dezések hiánya miatt nem alkalmas.

Értérm óaosító tényezők

Ertéknövelő ténvezők Galéria 24,0 m'

Ertékcsökkentő tényezők Komfortfokozatba nem sorolható lakás
Falnedvesséo, penész
Fűtés, tűzhelv és berendezések hiánya
Rossz műszaki és esztétikai állapot

Építési övezeti eIőírások

Építési övezet: Vi-1/sZ-L1, ÓgÉsz 249. s. Vegyes intézményi területek. Homlokzatmagas-
ság max' 12,5 m. A telken egy fóépület és egy kiszolgáló épület létesíthető.

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1' 16201l3lN1hrsz



Avant.lmmo Mérnöki és lgazságÜgyi Szakértói Kft. 7

s. Értékképzés

6.1. pE ingatlan értékelésének módszere

Az ÁllÓeszköz Értékelők EurÓpai Csoportja (TEGOVA) ajánlása alapján az ingatlan jellegére
való tekintette| a piaci összehasonlító adatokon alapuló érték megállapítás módszerét alkal-
maztuk. Figyelembevettük a25l1997. (Vlll. 1.) PM' az54l1997' (Vlll.1.) FM sz' rendelet, az
European Valuation Standards (EVs) 2016' évi értékelési szabvány előírásait.
Az ingatlanok értékelése Összetett feladat. Ezért helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítettünk, szóbeli tá'1ékoztatást kaptunk, környezettanulmányt végeztünk, és az Önkor-
mányzatnál informálÓdtunk. A forgalmi érték megállapításához felhasználtuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fellelhető, valamint a más szakcégek
által rendelkezésünkre bocsátott árakat, és az Avant'lmmo Kft. adatbázisának informáciÓit.
Az Angol Királyi Vagyonértékelók szovetsége (RlcS) szerint az oMV (open Market Value)
azaz a nyílt piaci érték az, az ár, amely összegért egy Vagyontárgyban valÓ érdekeltség mél-
tányosan, magánjogi szerzódés keretében készpénzért a legnagyobb valÓszínűséggel elad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel állapítható meg.

Feltételei:

- Az eladó hajlandó az eladásra'
- Az adásvételi tárgyalások lebonyolításához figyelembe véve a vagyontárgy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerű hosszúsá9Ú idótartam áll rendelkezésre.
- A tárgyalás időszakában az érték nem változik.
- A vagyontárgy szabadon kerÜl piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággaltörténik.
- Áhalánostól eltérő speciális vevői kÜlön ajánlatot nem veszünk figyelembe.
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6.3. Érték számítások, lakás értékelés

1 Értékelendő I 2 J 4

2 Cím Podolin u. 3. A
ép. í8z. í.

lll- Szomolnok
u. 13.

ttt. Óouoa_
Óváros

tll. Óouoa-
Óváros

lll. San Marco
u- 1'l-

3 Gazdasági tényezők 351 09656 352841'17 35479665 35034428

4 Ár (Ft) 23 900 000 34 900 000 28 000 000 26 500 000

5 lnformáció forrás ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

6 l nqatlan alapterülete mZ 24,00 20,00 28,00 27,00 24,00

7 Failaqos ár FtJm2 1 145 658 1 195 000 1 246 429 1 037 037 1 ',t04 167

I lnqatlan ielleoe Önkorm' lakás Th' Öróklakás Th. örÖklakás Th. ÖÍöklakás KÓzÖs tul.

o Az ár iellege Ajánlat Ajánlat Ajánlat Ajánlat

10 KorrekciÓs tényező 0.95 0,95 0,95 0,90

11 Tulajdonjogi viszony Önkom' tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 KorrekciÓs tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

13 Eladás/ajánlat időpontja 2026 2026. 2026. 2026. 2026.

14 Korrekciós tényező 1,00 1,00 'l,00 1,00

15 Korrigált ár Ft 22705 000 33 't 55 000 26 600 000 23 850 000

't6 Korrigált egységár Ft/mz 1 074 573 I 135250 1 184 107 985 185 993 750

17 HelyszÍni tényezők
18 Elhelyezkedés a kerületen beltjl ua. ua. ua ua.

19 Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

20 Az épület kora, mtliszaki állapota jobb jobb jobb jobb

21 Korrekciós tényező 0,90 0,90 0,90 0,95

22 Épületen belüli fekvés (utcai, udvari' em.) szuterén ua, szuterén szuterén

23 KorrekciÓs ténvező 1,10 1,00 1.í 0 '1.1 0

24 Korrigált egységár FVm' 1 050 849 1 123 898 1 065 696 975 333 1 038 469

25 Eladhatósági tényezők
26 KomÍortfokozat, kÖzművek jobb jobb iobb jobb

27 KorrekciÓs tényező 0,95 0,95 0,95 0,95

28 Használhatóság, alaprajzi kapcsolatok ua ua. ua. ua.

29 KorrekciÓs tényező 1,00 1,00 1,00 1,00

30 Műszaki állapot jobb jobb jobb jobb

3'l KorrekciÓs tényező 0,95 0.95 0,95 0,95

32 Összes korrekció % -10,65% -18,78% -10,65% -5,69%

33 Fajlagos Íorgalmi érték FUmz 948 39í I 014 317 96'1 79'l 880 238 937 218

34 Számított íorgalmi érték Ft 2276'.t 389

35 Kerekitett Íorgalmi érték Ft 22 760 000

A felépítmény értéke tartalmazza az eszmei hányad alapján számított nagyságú földterület
értékét is.
A korrekciÓ a kínálati árak, az épü|et állapota, az épületen belüli elhelyezkedés, a korszerű-
ség, piacképesség, a használhatóság, a funkció, a közművek és a műszaki állapot miatt
szükséges.

Mellékletek:

Fényképek
Alap.r a1z, Alap ító o ki rat
oBESZ' Helyszínrajz, Műholdkép
Tulajdoni lap
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I

Utcakép, Podolin u

Az A épület homlokzata Udvar

Lakás bejárat Villanyóra
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í

Konyha, galéria lépcső

E

Szoba fal

Szoba

Zuhanyozó-WC

Galéria, dobogó
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rÁnsesnÁzrulÁ"'DoNT al,arÍrÓ oKtnAT
i.

I,

Altalfu ros rcndclkc?*ck

A Fóvnrosi III. kcrlllct Óuuaa-nékasmtgy.r ÖnkormÁnyzata, mint a ló20l8
brsz' alatt fclvctt 648 *z. tulqirloni lapon lévö, termég3pÉcn a Budapest. III. kct'.

Podolini u 3. sz. alatti bázingetlur tulajdonosa az 1993" évi L)offIn. tv' 5l.$-a
alapján ü2 l, 5z. alatt metlékctt tcruajzok' velaÍnht a 2' sz.datt mcllékclt
Müsea}i ltlrác szerint a fcnti ingntlant

t{rrrrhórzá

alakitja át.

A táÍíesház kttlön tulajdoni egységci o jclen Álapltó okirat rcndclkczdscinck
megfelclöen, minl öröklakások' ttzJetek és cgyéb hclyiséget{' a közös rulajdonban
maraao tcleh épüleuésa bercndczésck és felszerclésck közÖs hasmáIatánek
jogávnl az l9f3. évi LxxuII. w. alryjan értékc$ítw a vcvök tulajdonába

kertitnck azaal, hogy a mindcnkori tu|ajdonostánnk egyrnüs közötti jogviseonyát

a hk., az l9'I7. évi [.tw rendelkgeései ós nz Alapitó okiratban foglaltak
rzabályozzák.

lt

Közöc tulnjdon

A fu'a'idonpstdrsak közös tulajdonában maradnnk az l' sz. alatt ilellékglt
tcrvrajiokon feltüntetett és a 2, sz, nlatt mollékclt Müsaki leírásbgr krflilíÍt
telek' és a k{ivotkcz6 ép{lletészeh bcrtndczésck és felszcrelégck:

I. Telek 807 mr

II Az ingatlanon mcglévö köanü olcküomos-, gáz-, csatorna', ét

viztráíózata a rákötéstöl a külön fulBjdoni rószck elÁgaeásáig,

lll' A tárnfal és a telket körlrevcvó korités.

r par&5r ;{4í{ü*' |gto"/o'll*

*f-
----f=,#-'< -JL

(Frn,sr )

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz' 1.16201l3lN1 hrsz



Avant.lmmo Mérnöki és lgazságÜgyi Szakértői Kft. 13

varyorrrészek kozos biÍtoklásárra}" haeanálatána.k jogával - 8z €8Ye3 táffashazi
örÖklakások és nem lakás céljárr szolgáló helyiségck, azok tartozékaival,
íelrzcrelésével cgyutt.

Az egycs lakások megjelölésc alatti törtszÁm a tulajdonosoknak a tI. fcjczrtben
felsorott ktizÖs tulajdoilbsn lévö telekböl és épiilctrészckból stb. mcgilletö
tulajdoni hiinyrdát ttintcti fgl'

''A'' ÉPÜLETBEN:
l' A tcrwajzon. l. sorszámnral jelttlt "A'' {poletben lévö földszint l. szrím

clafti, l szobából, konyhából, kÖelckcdóböI' kürnrából' wc_böt álló 2il ml
alapterülctü öröklakás, valamint az ''Á'' épületen belÜli közös tulajdonból
24/l8l, az osztatlan köz.ös hrlnjdonból 24ld88 nrlajdoni h'ínyad'

2. A terwajzon 2' sorszárnrnal jglöh "Au {pületben lévö fÜldszint 2, szám
alntti, l smbából, konyhábót álló 28 ml nlaptcrtilctü örÖklakás, valamint
az "A" ép{ileten beltili közös tulnjdonbsl28/18l. az osetat'lan közös
tulajdonból 28/488 tulajdoni hánynd.

3. A tenrrajzon 3. sorszánunal jeltilt "A" éplilctben lél'ö magasfoldszínt 3.
szám alatfi, l szobából' előszobából, konyhából, flfu.dö+wc_böl fllr 36
ml nlnpter1tlctü öröklekás, valamint az 'A' éptileten belü]i közös
tulajdonból 36/l8l, au osztatlnn kÖzös tulajdonból 3ó/4sE tulqjdoni
hányad.

4. A tcrwajzon 4. sorszfuitmal jelölt ''A'' épülctben lévö L emelet l. szám
alatti, l szobátról, l félszobÉbÓl, elöszobából, korryhából, ffiÍdö+wc-böl,
kamróból álló 48 nrt alapterülctű Örtiklakás. valamint az ''A" épilleten
beltlli kÖzÖs tulajdonból 48/ls1, az oselatlan a közös hrlüjdonffil 48/488
tulajrloni hrinyad.

5. A terwajzon .5' sorsa'{Ínnraljelöh ''A'' épülctben lévő L cmclet 2. szám
nlntti' l szobából, clőszobából, konyhából, fijÍdö+ wc_bol álló 44 mt
alaptcrtiletű örlklakás, és crkély felc kcrckítvc összcscn {J 6r, valnnrint
flZ ''A" épülr:tcn bcluli k(iztis nrlnjdonbol 45/l8l, az osztallen közös
tulajdonbÓl 45/4 88 rulajdoni h{nyad.

"B'' EPtJ'I,N,TBEN!
6, A terwajzon 6, sorszámlnaljclÖlt ''B'' épülct l, rzáun alatti ftildszinten és

emeleten lévö, 5 rn{ihelyhelyiségből' elótcrböl' 2 wc-bt'l, 2 tárolóból álló
293 m: alaptertiletű miihcly, vatamint a7 ''B'' ép{ileten beliili közös
tulnjdonból 3071307' $z osztátlün közös tulajdonból 307/488 tulajdoni
hrtnyad, A ktllön fulajdoni illetőség 2 db tfuolójs a támfalhoz csatlakozó
mclléképiilctben tn]álható'

Az ingatlnn d{l8/488 tulajdoni hanyadból till
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