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Az elbterjesziés targyaldsa az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjdn nyilvdnos iilésen torténik.
Dontéshozatal médja: mindsitett tibbség.

ELOTERJESZTES

A Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelé Bizottsag 2026. szeptember 30-i
iilésére

El6terjesztés targya: az Onkormdnyzat tulajdondban allo ires, rossz miszaki &llapoti
lakasok értékesitésére vonatkozod tulajdonosi déntések meghozatala

Eléterjeszté: dr. Horvath Orsolya vezérigazgato, Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt.
Eldterjesztés szakmai elkészitéséért felelés onallé szervezeti egység vezetdje: Freschl
Attila csoportvezetd, Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. FErtékesitési, Helyiség-és
Telekhasznositasi Csoport

Eléterjesztést készitette: Barthané Kerekes Aniké ingatlangazdalkodasi eldadé, Obudai
Vagyonkezel Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Csoport
Eloterjesztés targyalasara meghivottak: —

Véleményezo6 Bizottsag:  —

Tisztelt Bizottsag!

A Képviselo-testiilet 305/2023. (IX. 28.) szamu hatarozataval elfogadta az Onkormanyzat
2023-2028. év kozotti idoszakra iranyadod k6zeép- €s hosszatava vagyongazdalkodasi tervét,
ezen beliil az iiresen alld, rossz miiszaki allapotd, gazdasagosan nem feldjithato bérlakasok,
tarsashazi 6nallo albetétek, palyazati uton torténd értékesitését.

A dontés oka az volt, hogy az egészségre artalmas, gazdasagosan nem fel(jithatd lakasok a
bérbeadasi palyazatokban mar nem keriilnek kiirasra, mivel felujitasi koltségiik olyan magas
lenne, hogy vagy nem tudjak vallalni a palyazok, vagy a beruhdzas megtériilése olyan hosszi
id6t venne igénybe, ami az adott lakds bérbeadas Utjan torténd hasznositdsat nem tenné
gazdasagossa. Az ilyen allapotu lakasok iires allapotban €s dnkormanyzati tulajdonban tartasa
folyamatos fizetési kotelezettségekkel jar mind a koziizemi szolgaltatidsok, mind pedig a
kozos koltséget illetden.

Fentick alapjan az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. tobb {itemben megkezdte a
Lakdasgazdalkodasi Osztaly altal, rossz miiszaki allapotuk miatt értékesitésre javasolt lakdsok
értékesitésének eldkészitését.

A 2024, és 2025. években 6sszesen 21 iires lakas értékesitésére vonatkozdan zartunk sikeres
palyazatot, melynek soran a 439.660.000, - Ft kiindulé minimdlis ajanlati arhoz képest,
534.980.695, - Ft bevétele jelentkezett az Onkormanyzatnak.

A 2026. augusztusaban zarult palyazatunkon 4 tires lakas értékesitésére vonatkozodan zartunk
sikeres palyazatot, melynek soran a 100.600.000, - Ft kiindulé minimalis ajanlati arhoz

képest, 114.900.000, - Ft bevétele varhato az 6nkormanyzatnak.

A jelen el6terjesztésben 2 tovabbi lakas értékesitésére tesziink javaslatot.

ardbszam: 23445079-2-44 cegjegyzekszam: 01-10-047113



1.)

2))

1036 Budapest, Nagyszombat utca 6. fszt. 11.., 14653/0/A/15 hrsz.-u, ingatlan-
nyilvantartais szerint 39 m?-alapteriiletii, 1+1/2 szobas lakas

A lakas bejarata a bels6 udvar sarkabdl nyilik, benapozottsaga nincs. Komfortos, elektromos,
viz- csatorna és gaz kézmiivekkel rendelkezik. A konyhaban nincs konyhabutor, a gaztiizhely
hasznalhatatlan. A szobdban a félszobat elvalasztd falat kivették, és egy 10 m’-es korlat
nélkiili galéria keriilt kialakitasra. A flirddszobaban WC, fiirdokad és kézmosd van beépitve,
ebbdl a helyiségbdl a szennyezett vilagitéudvarra lehet kilépni. A lakas flitését gazkonvektor
biztositja, melegviz ellatasat egy 60 literes elektromos bojler szolgaltatja. A falak a szobaban
¢s a fiirddszobaban is a mennyezetig vizesek, penészesek.

A lakés gyenge miuszaki allapotq, teljes felgjitasra (vakolatcsere, talajnedvesség és talajviz
elleni szigetelés, teljes elektromos haldzat felujitas, nyildszardk cseréje) szorul. A koziizemi
koltségeken felill, a tarsashaz részére 31.110, - Ft/hd Osszeg (k6z6s koltség, felujitasi alap,
vizatalany, szemétdij) keriil kifizetésre. A lakas 2026-ban keriilt visszavételre a bérl6tol.
[smételt bérbeadasara, annak rossz miiszaki allapota miatt nem keriilt sor.

A tarsashazban az Onkormaényzat tulajdoni aranya 24,6%.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa céljabdl az Avant.Immo Mémndoki és
Igazsagiigyi Kft. (Bartfai Laszl6 ingatlanforgalmi igazsagligyi szakérté) 2026. augusztus 04.-
i fordulonappal elkészitette az értékbecslést. Az ingatlan forgalmi értéke 30.220.000,- Ft
(AFA mentes). Az ingatlan értékesitését javasoljuk nyilvanos palyazat keretében, az alabbi
kikotésekkel:

Minimalis ajanlati ar: 30.220.000,- Ft (AFA mentes)
Javasolt palyazati biztositék (banatpénz): 3.200.000,- Ft

1034 Budapest, Podolin utca 3. A. ép. fszt. 1., 16201/3/A/1 hrsz.-0, ingatlan-nyilvantartas
szerint 24 m? alapteriiletii, 1 szobas lakas

A lakas bejarata az udvarbol nyilik. A lakas a beépitett fiités hianya miatt komfortfokozatba
nem sorolhatd. Csatorna bekotés van, gdz kézmil nincs bevezetve. A konyhaban nincs
konyhabutor, mosogato és tizhely. A konyha hatso részébdl nyilik az ajté és beépitett fiités
nélkiili szoba. A fiirddszoba a galéria alatt van, sarok zuhanytalca, kézmoso, WC és egy 60 I-
es elektromos bojler taldlhaté benne. A lakésban a teljes alapteriiletnek megfeleld galéria
talalhato. A falak vizesek, penészesek.

A lakas rendkiviil gyenge miiszaki dllapotu, teljeskora felajitasa (vakolatcsere, talajnedvesség
¢és talajviz elleni szigetelés, a teljes elektromos haldzat feltjitdsa, nyilaszardk cseréje)
sziikséges. Jelenlegi allapotaban lakhatasra nem alkalmas. A koziizemi koltségeken feliil, a
tarsashdz részére 9.600, - Ft/ho Osszeg (k6zOs koltség, felujitasi alap) keril kifizetésre. A
bérlo 2023. novemberében visszaadta az ingatlant, annak rossz miszaki €s egészségre
artalmas allapota miatt.

A tarsashazban az Onkormanyzat tulajdoni aranya 4,9%, mar csak a targyi lakds van az
Onkorményzat tulajdonaban.

ORUDAN VAGYONKEZELO MONPROFIT Zi



Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa céljabol az Avant.Immo Mérndki és
Igazsagligyi Kft. (Bartfai Laszl6 ingatlanforgalmi igazsagiligyi szakértd) 2026. augusztus 04.-
i fordulonappal elkészitette az értékbecslést. Az ingatlan forgalmi értéke 22.760.000,- Ft
(AFA mentes).

Az ingatlan értékesitését javasoljuk nyilvanos palyazat keretében, az alabbi kikotésekkel:

Minimalis ajénlati ar: 22.760.000,- Ft (AFA mentes)
Javasolt palyazati biztositék (banatpénz): 2.300.000,- Ft

Az oOnkormanyzat tulajdonaban 1évo egyes vagyontargyak elidegenitésérdl sz6lo
18/2014.(V1.2.) 6nkormanyzati rendelet 13. § (1) bekezdése szerint a Ltv. alapjan elovasarlasi
joggal nem ¢érintett dnkormanyzati lakasok elidegenitése — piaci alapon — a vagyonrendelet
el6irasainak megfelelden torténhet.

Az Onkorményzat Képviseld-testiiletének az dnkormaényzat vagyonardl és a vagyontargyak
feletti tulajdonosi jogok gyakorlaséardl szol6 17/2014. (VI1.2.) 6nkormanyzati rendelet 16. § (1)
bekezd¢s rendelkezései szerint (...)

c¢) az a) és a b) pontban nevesitett jogiigylet kivételével — elidegenitésre vagy
hasznositasra torténo kijelolést kovetéen — a brutté 150 millié Ft-ot el nem éré jogiigylet
esetén a Bizottsag,

d) — elidegenitésre vagy hasznositasra torténd kijelolést kdvetden — a bruttdé 150 millié Ft-ot
elér6 vagy azt meghaladd jogiigylet esetén a képviseld-testiilet gyakorolja a tulajdonosi
jogokat.

A fenti rendelet szovegében a ,,Bizottsag” kifejezés alatt az dnkormanyzati tulajdont érint6
tgyekért felelos bizottsag értendd.

Az elbterjesztés targyat képezd ingatlanok esetében, azok értéke a bruttdé 150 millié forintot

nem haladja meg, igy kérjiik a tisztelt Bizottsagot, hogy a hatarozati javaslatokat elfogadni
sziveskedjen.

Hatarozati javaslatok

1.) Budapest Févaros III. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Pénziigyi,
Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezel® Bizottsaga az dnkorményzat vagyonarol és a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél szoldo 17/2014. (VI1.2)
Onkormanyzati rendelet 10. § €s 16. § (1) bekezdés figyelembevételével ugy hataroz,

hogy

a Budapest Févaros III. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat tulajdonaban 4116
1036 Budapest, Nagyszombat utca 6. fszt. 11., 14653/0/A/15 helyrajzi szdmu, ingatlan-
nyilvéantarts szerint 39 m? alapteriilet(i lakést értékesitésre kijelsli;

hozzajarul 1036 Budapest, Nagyszombat utca 6. fszt. 11., 14653/0/A/15 hrsz.-q,
ingatlan-nyilvantartas szerint 39 m? alapteriiletii tiresen all6 lakas elidegenitésére iranyuld
nyilvanos palyézat kiirasdhoz a vonatkozé értékbecslésben meghatarozott 30.220.000, -
Ft minimalis ajanlati aron; a palyazati biztositék 3.200.000,- Ft;




felkéri az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt-t a fentiek szerint a palyazat
folyamatos Kiirasara ¢és lefolytatasara, legfeljebb a vonatkozé értékbecslés
érvényességi  idejével megegyezd idOtartamig, valamint arra, hogy a palyazat
eredményérdl szolo javaslatot a Bizottsag elé dontéshozatalra nyujtsa be.

Felel6s: az Obudai Vagyonkezel$ Zrt. vezérigazgatoja
Hataridé: dontéstol szamitott 60 nap

2.) Budapest Févaros III. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat Pénziigyi,
Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelé Bizottsdga az onkorméanyzat vagyonarol és a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo 17/2014. (VI1.2.)
onkormanyzati rendelet 10. § és 16. § (1) bekezdés figyelembevételével Ugy hatéaroz,

hogy

a Budapest Févaros I11. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat tulajdonaban 4116
1034 Budapest, Podolin utca 3. A. ép. fszt. 1., 16201/3/A/1 helyrajzi szamu, ingatlan-
nyilvantartas szerint 24 m? alapteriilet(l lakdst értékesitésre kijelsli;

hozzajarul 1034 Budapest, Podolin utca 3. A. ép. fszt. 1., 16201/3/A/1 hrsz.-0, ingatlan-
nyilvantartis szerint 24 m® alapteriiletii iiresen all6 lakas elidegenitésére iranyuld
nyilvanos palyazat kiirasahoz a vonatkozo értékbecslésben meghatarozott 22.760.000,- Ft
minimalis ajanlati aron; a palyazati biztositek 2.300.000, - Ft;

felkéri az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt-t a fentick szerint a palyazat
folyamatos Kkiirasira és lefolytatisara, legfeljebb a vonatkozd értékbecslés
érvényességi idejével megegyezd idbtartamig, valamint arra, hogy a palyazat
eredményérél szol6 javaslatot a Bizottsag elé dontéshozatalra nyGjtsa be.

Felel6s: az Obudai Vagyonkezeld Zrt. vezérigazgatoja
Hataridé: dontéstol szamitott 60 nap

Budapest, 2026. szeptember J -

dr. Horvath Orsolya
vezérigazgatd (N (UL

Mellékletek:

— értékbecslések elektronikusan a mappaban

/4&/_ 0. 09, 27.

Dr. Urbén Péter
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Avant.Immo Mérndki és lgazsaglgyi Szakeértdi Kit. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest Ill. Nagyszombat u. 6. fsz. 11.
14653/0/A/15 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2026. augusztus 04.



Avant.Immo Mérndki és lgazsagigyi Szakértdi Kft.

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

A kiviiljegyzett lakas forgalmi értékét a forduldnapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Varosrész: Obuda-Ovaros

A lakas alapterillete m? 39,00
Komfortfokozat Komfortos
Szobak szama szemle alapjan db 1
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 774 971
A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 30 220 000

A forgalmi érték afat nem tartalmaz.
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Bldbo, Lantds

Bartfai Laszlo
okl. . mérndk
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakértd

Budapest, Ill. Nagyszombat u. 6. fsz. 11. 14653/0/A/15 hrsz



Avant.Immo Mérndki és Igazsagugyi Szakértéi Kft. 3

1. ElI6zmények

Az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Csoport
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbizasi keretszerzédése alapjan az Avant.Immo Mérndki és
lgazsagiigyi Szakeértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan forgalmi eértékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valdédisagét és teljességét nem vitattuk,
azokert a Megbiz6 szavatossagot vallal.

- Az atadott adatok rogzitésén tul jogi természetii vizsgalat nem tértent.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettilk, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes kérlimények, anyagok eléfordulasat nem régzitettiik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz szilkséges szakértelemért nem visellink felel6sséget.

- A forgalmi érték meghatdrozdsanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulé6napra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd kockazatot
minden idépontban, Ujabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az ertékbecslés valto-
zatlan miszaki tartalom és koriilmények esetén 180 napig hasznalhato6 fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagéért, amit masok adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizo részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznélhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité elézetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a szerz6i jogrol szolo
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzi jogi védelemben részesiilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitéje tanlsitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hatéroljak be.

4. Adatkezelés

A tudomasunkra jutott adatokat bizalmasan kezeljiik. A személyes adatokat a 2011. évi CXII.
térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrol, tovabba a
2016/679 EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a
95/46 EK rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6l6 jogszabalyoknak megfelelé médon ke-
zeljik.

Budapest, lll. Nagyszombat u. 6. fsz. 11. 14653/0/A/15 hrsz



Avant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakértéi Kift.

5. Az ingatlan leirasa

Kornyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan, fizeté parkoléban

Kézosségi kozlekedési megalld

500 m-en bellll elérhet6

Alapellatast szolgald bevasarlasi lehetéség

500 m-en bellll elérhet6

Kérnyezeti terhelés Mérsékelt
Foldteriilet

Telek terillete 651 m*

Felszine Sik, épllettel hatarolt

Az épiilet jellemzoi

Szintszam Pince + féldszint + 4 emelet
Epitési év XX. sz. eleje
Alapozas Savalapozas

Figgdleges teherhordé szerkezet

Kismeéretl falazétégla szerkezet

Fédémek

Acélgerendas, tégla héléstestes

Teté kialakitasa, héjalasa

Fa acsszerkezetll, magastetd, cserép héjalassal

Muszaki allapota, szemrevételezéssel

Kozepes 50 %

Homlokzati repedések, sillyedés

Szemrevételezéssel nem tapasztalhatéd

Pince allapota

Nem szemlézhetd

Padlas allapota

Nem szemlézhetd

Elektromos energia

Koziizemi halézatra csatlakoztatva

Vizellatas Koziizemi halézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kozlizemi halézatra csatlakoztatva
Csatorna Kozlizemi halézatra csatlakoztatva

Szemeétszallitas

Koézlizemi szolgaltatas

A lakas jellemzéi

Eszmei hanyad

A TAO-ban 39/1554, a tulajdoni lapon 1/1554

Alapterilete

39,0 m?

Belmagassaga

3,51Tm

Szobak szama

Természetben 1 db, a tulajdoni lapon + 1 félszoba

Tajolas

Belsd udvari

Epileten belilli elhelyezkedése |Rossz

Komfortfokozat Komfortos

Tulajdonos Budapest, IIl. Kerilleti Onkormanyzat 1/1

Bérl6 Nincs

Elektromos energia Kézlizemi halézatra csatlakoztatva, villanyéra van
Vizellatas Kéziizemi hal6zatra csatlakoztatva, vizéra van
Fltés Parapet gazkonvektorokkal

Melegviz Elektromos bojler 60 |-es

Gazvezeték Kézlizemi hal6zatra csatlakoztatva, gazéra van
Csatorna Kéziizemi hal6zatra csatlakoztatva

Szemeétszallitas

Kézizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

A szobat és a félszobat egybe nyitottak

Feluletképzések tipusa

Gyenge

Feliletképzések allapota

Penészes, vizes

Budapest, lll. Nagyszombat u. 6. fsz. 11. 14653/0/A/15 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsagiigyi Szakertdi Kft.

A lakas helyiségstrukturaja és feliiletképzések

Helyiség Padlé Fal Megjegyzések
Elészoba Jaroélap Festett
Gaztlizhely van, moso-
Konyha Jarélap Csempe + festett gaté és konyhabutor
nincs
Fiirdészoba-WC Jarélap Csempe + festett C\%“kad’ kézmoso,
Szoba |. Parketta Festett Galéria 10,0 m*

Az épiilet miszaki allapota

Befoglalo éptilet szerkezeti és Muszaki allapot (hivatkozas: szakvelemeny | Varhato feltji-
szakipari elemek megnevezése vagy szemrevételezés) tas ideje
Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés | Kozepes 50% 5 éven tul

Kozos terdlet, pince

Szemrevételezés

Nem szemlézhet6

Kozos terllet, padlas

Szemrevételezés

Nem szemlézheté

Kozos terilet, [épcsbéhaz

Szemrevételezés

Gyenge 40%

2-5 éven belll

Homlokzat Szemrevételezés Kozepes 50% 5 éven tul
Fedélszék Szemrevételezés Nem szemlézhet6

Tetéfedés Szemrevételezés Kézepes 50% 5 éven tul
Kémények Szemrevételezés Kozepes 50% 5 éven tul
Csapadékviz elvezeté ereszek Szemrevételezés | Kbzepes 50% 5 éven tul
Gazbekoté vezeték Szemrevételezés | Kbzepes 50% 5 éven tul

A lakas miiszaki allapota

Megnevezés Megjegyzések "'asz“a"lzt"s"g
Nyilaszarok Gyenge 20 %
Belso fellletképzések, falak Gyenge, penészes 10 %
Hidegburkolatok Gyenge 20 %
Melegburkolatok Gyenge 20 %
Viz és csatornahaldzat Gyenge 20 %
Gazhaldzat Megfelelé 50 %
Elektromos hal6zat Erintésvédelmi felillvizsgalat szilkséges 10 %
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Miiszaki leiras, diagnosztika
Epiilet

A lakbéhaz a XX. szdzad elején éplilt, zartsoros, keretes beépitéssel, tégla savalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégla felmené falazattal, poroszsiiveg kézbensd, fagerendas zaré
fodéemszerkezettel, cserép héjalassal. A fluggéfolyosok acéltartdék kozotti ké- ill. tégla boltoza-
tuak. Az utcai és a belsé homlokzat vakolt, szinezett. Az épllet tetészerkezete fagerendas,
allészékes. A 1épcs6 kétkaru, falazatba befogott szerkezet. A lakéhazban lift nincs. A bado-
gos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziiltek. Az éplilet nyilaszaroéi régi, gerébtokos,
fakeretes, egyszeres lUvegezésiiek.

Az épulet bedllt, a teherviselé szerkezeteken slllyedésre, alaptérésre, a teherbiras csokke-
nésére utal6, azonnali beavatkozast igénylé jelek nem lathaték. A lakéhaz altalanos éllapota
kdzepes, tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartas szilkséges.

Lakas

A lakas tulajdoni lapjan hibasan 1 % szoba, 1/1554 eszmei hanyad szerepel. A lakas bejara-
ta az udvar sarkabdl nyilik, fakeretes, osztott lvegezés(i bejarati ajtaja van. A lakas komfor-
tos, elektromos, viz- csatorna- és gaz kézml vezetékkel és mérdorakkal rendelkezik. A
konyhaban nincs konyhabutor, a gaztlizhely piszkos, hasznalhatatlan. A melegvizet 60 |-es
elektromos bojler szolgaltatja. A firdészobaban furdékad, WC és kézmosé van beépitve. Az
udvari t4jolasu szobaban a félszobat elvalaszto falat kivették. A szobaban parapet gazkon-
vektor és egy, 10,0 m*-es, fagerendas, korlat nélkili galéria talalhaté. A galériardl miiszaki
tervet és engedélyt nem lattunk.

Az ingatlan a 253/1997. (XII. 20.), a 16/2016 (ll. 10.) és a 17/2016 (ll. 10.) Kormanyrendelet
szerint, jelenlegi adllapotaban lakhatasra nem alkalmas.

Diagnosztika
A lakas az udvar sarkaban talaihaté, nem benapozott. A fiirdészobabdl a vildgitoudvarra ki
lehet jutni. A falak a szobaban 0,50 m-ig, a firdészobaban a mennyezetig vizesek, penésze-

sek.

Ertékmodosité tényezék

| Ertéknéveld tényezok | Nincsenek

Ertékcsokkentd tényezok Lelakott, penészes allapot
Nincs konyhabutor

A gaztiizhely cserélendd

A vilagitéudvar szennyezett
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6. Ertékképzés
6.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Allbeszkoz Ertékelék Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
val6 tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitds modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettilk a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VIII.1.) FM sz. rendelet, az
European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalddtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelék szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpenzért a legnagyobb valészin(iséggel elad-
hat6. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajlandé az eladasra.

- Az adasveteli targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostol eltéré specialis vevéi kilén ajanlatot nem vesziink figyelembe.
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6.3. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4

. Cim i Nagyszombat | 1y pergy, | M B:rend . S;él u. Szm'?'j";lmk
3 Gazdasagi tényezdk 35507106 35500356 35254748 35496776
4 [ArFt 51 600 000 | 44 800 000 | 54 000 000 | 45 000 000
5 | Informaci6 forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
6 | Ingatlan alaptertlete m? 39,00 43,00 30,00 33,00 36,00

7 | Fajlagos ar Ft/m? 1394 924 1200000 | 1493333 | 1636364 | 1250000
8 | Ingatlan jellege Onkorm. lakds | Th. oréklakas | Th. éroklakas | Th. éroklakas | Th. oroklakas
9 | Az arjellege Ajanlal Ajanlat Ajanlat Ajanlat
10 | Korrekcids tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm, tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1.00 1,00

13 | Eladas/ajanlat idépontja 2026. 2026. 2026. 2026. 2026.
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar Ft 46 440 000 | 40 320 000 | 48 600 000 | 40 500 000
16 | Korrigalt egységar Ft/m? 1255432 | 1080000 | 1344000 | 1472727 | 1125000
17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a kerlleten bell ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezdé 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épuilet kora, miiszaki allapota ua. ua. ua. ua.

21 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1.00 1,00
22 | Epileten belili fekvés (utcai, udvari, em.) ua. félem. l. em, l.em.
23 | Korrekcios tényez6 1,00 0,90 0,80 0,80
24 | Korrigalt egységar Ft/m? 1091945 | 1080000 | 1209600 [ 1178182 900 000
25 Eladhatésagi tényezbk

26 | Komfortfokozat, kézm(ivek ua. ua. ua. ua.

27 | Korrekcits tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapcsolatok jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcibs tényezé 0,90 0,90 0,90 0,90
30 | Muszaki allapot Felujitando jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcits tényezé 0,85 0,80 0,75 0,76
32 | Osszes korrekci6 % -23,50% | -35,20% | -46,00% | -46,00%
33 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 774 971 826 200 870 912 795 273 607 500
34 | Szamitott forgalmi érték Ft 30 223 876

35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 30 220 000

A felépitmény értéke tartalmazza az eszmei hanyad alapjan szamitott nagysagu féldtertlet
ertékét is.

A korrekcié a kinalati arak, az épllet allapota, az épileten bellli elhelyezkedés, a korszer(i-
ség, piacképesség, a hasznalhatdésag, a funkcid, a kdézmlivek és a mlszaki allapot miatt
szllkséges.

Mellékletek:

Fényképek

Térkép, E-kézm(i
Alapité okirat részlet
Alaprajz

Tulajdoni lapok

Budapest, Ill. Nagyszombat u. 6. fsz. 11. 14653/0/A/15 hrsz



Avant.Immo Mérndéki és Igazsagligyi Szakértéi Kift. 9

Udvar, figgdéfolyosok
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Bejarat, villanyéra Eiészoba

Konyha

Firdészoba, penész
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Szoba, galéria

Galéria Parketta

Vizora Gazoéra
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A Budapest 1I1. ker. Nagyszombat utca 6.sz. alattl

ingatlanon 16v8 lakéhiz

tiresshizi

ALAPITO OKIRATA

Az ingatlan hélyrajzi szima ;14653
Az ingatlan tulaidoni lap ezdma: 164
Az ingatlan fekvése : Bp.I1L.ker, belterillet
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S ES KULON TULA,

A. Kozbs tulnjdonok a tirsashizhan:
1) A wiajdonostirsak kazos tulajdonéban maradnak a kovetkezdk:

[ Telek: 651 m’ teriilettel.

Az épillet alapja, szigetelése, felmend falszerkezetek, kémények, kéménypillérek

o
M. Fodémszerkezetek, thidalasok é&s kivahasok, lépesdszerkezetek
TV. Tetdszerkezet tetbhéjaldssal

V.

Homlokzat libazatképzéssel
VL. Epiiletaszialos, épletlakatos és épifletbsdogos szerkezetek
VIl Kozos helyiségek nyllaszard szerkezetei, fal és padiéburkolatai

VIL Vizvezetdk halozat az épilletbe 187ténd becsatlakozastél a kilon tulajdoni ille-
1dségek Agvezetékéig
Gazvezeték hilozat az épuletbe toriénd becsatlakozistol o killon wlajdoni ille-
18ségek ghzordjhig
Elektromos vezeték haldzat az éplletbe tor1énd becsatlakozastol a killon tulaj-
doni illetdségek clektromos mérdorajdig
Csatorna vezeiék halozat az épuletbe torténd bekotéstdl a kuldn tulajdoni illetd-

ségek Agvezetékéig.
IX, Kapual) 19,29 m2
X Lépcsdhiz 79,16 m2
Xi. Térolé 121,89 m2
XII. Kozlekedd 9,52 m2

Budapest, lll. Nagyszombat u. 6. fsz. 11. 14653/0/A/15 hrsz
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9.) A terveken 9, szammal jc!?h, 14653/A/9 hrsz-u, TTL7. ajtdszam alatti,
2 sz0babdl &116 lakis 67 m® alapterilettel, valamint a kdzos tulajdonbol
67/1554 tulajdoni hinyaddal.

10.) A terveken 10. szimmal jelolt, 14653/A/10 hrsz-, ITL.7A. ajtészam alatti,
1 szobabél All6 Iakds 25 m”alapterolerte!, valamint a kozbs tlajdonbdl
25/1554 tulajdoni hinyaddal

11.) A terveken 11. szimmal jelolt, 14653/A711 hraz-t, I8, gjtoszam alati,
2 sz0babol 416 lakds 60 m” alaptenilettel, valamint a kdzds tulajdonbol
60/1554 tulsjdoni hanyaddal.

12 ) A terveken 12, szimmal jelolt, 14653/A/12 hrsz-i, TI1.8A. ajtészam alatti,
1 s20babol 4116 lakds 31 m’ alapterulettel, valamint a kdzds tulajdonbdl
31/1554 tulajdoni hinyaddal.

13,) A terveken 13, szammal jelolt, 14653/A/13 hraz-0, fszt.9. ajtoszim alatti,
2 s20bab0l 8116 lakas 49 m®alapterblettel, valamint a kbzds tulajdonbél
49/1554 tulajdoni hanyaddal,

14.) A terveken 14. szaimmal jelolt, 14653/A/14 hrsz-U, fs1.10. ajtoszam alatt,
| szabibol és 1 félszobabol 116 lakas 36 m® alapterulettel, valamint & koz8s tulaj -
donbél 3671554 tulajdoni hinyaddal.

15.) A terveken 15. szammal jelole, 14653/AN1S hrsz-d, fszt 11, ajtoszam alati,
| szobibol és 1 félszobabol allé lakas 39 m® alapterulette], valamint a kdzos tulaj-
donbd!  39/1554 tulajdoni hanyaddal,

16.) A terveken 16, szammal jelolt, 14653/A/16 hrsz-1, fszt.12. ajtoszam alat,
2 szobibol All6 lakas 48 m’ alapterilettel, valamint a kozis lajdonbél
48/1554 tulajdoni hinyaddal.

17) A terveken 17. szammal jeloly, 14653/A/17 hrsz-i, 52113, ajtészim alatti,
3 szobabl 4ll6 lakis 24 m? alzpterulettel, valamint a kozos tulajdonbol
24/1554 tulajdoni hinyaddal

Tarsashazi alapité okirat részlet
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Budapest Favaros Tulajdonilap-mésolat Okl 172
K anyhivatals Foldt ! (teljes) Budapest Hl ket
Foosztily Ogyazonoeid. A ; .
p arorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAR/20260723/1 7003 Behterilet, 14653 hetyrajzi szam
Bosnyik tér 5. 2026.07.23
1036 BUGAPEST i1} MER., NAOVSZOMBAT UTCA 8. tresahdz (5r2sep
Bugdapest I ker, BoliorBat, 14853
1. sy
1. Bajagyzs hatbrozat, dekezdei W5:
9003/2006
AZ INGATLAN ADATAI, ALRASZLFT ADATOK
Ardeziot jole  Mivelésl &g / Kveti Msgnavazé ol oszuilyoh  Terlbet {ha hm) Katmezter! [Svadulem (AX)
5 Kiveln / Inkéhaz, udves 0 651 0

1, Dejegys hatdroran, drkerdelids:
(INITN11999/98.09.28

“Jogi jatieg: Thrsashdz
A 18idrénzleihez taraznsk ay mtaphs okira: azetint kivxztis wisjdonban blo pilevdszek, berendezdm, do hetyledgel.

2. Bajayzs hathrorad, drkezdel WA:
218044/2000/00.09.11

Jogh Jelieg: Rbgéuzell vagy trtbietl jokntSedgs videt twliel

I Rész
4. Oajegyss hatbrorst, drkazded k5 @ TEHE hatdroat
474111982/ 392TI/1/1999/90.09.28
Tulsjdonjop

Jogéide: TULAIDONOS
Tulsjdary hanysd. 11

Jogoim: $lamoaiiés, 474171952/
Név: Magyar Alsm

2 Ojepyes hatirorst, érkezdel W6: @® TBHS hatirozst
62941/197¢/ 202T1/1/1999/00.09.28

Jopiitis bejegyzhie ~ hareld

Jesydtidy: KEXELD

Tulsjdord hiryed: 1/

Jopeim: -, 62041/1976/

Név: ). KER. INGATUANKEZEL () VALLALAT

Jdogosuk cive 1083 BUDAPEST LKER, Kodvin ONG tir 7

3. Dejegyzs hmthroza, btkazied WS
A927171/1999/90.09.28
Tulajdan)og (Urseshiketdujdon)
Jopatids: TARSASHAZTULAJDON
Tulajderd hényad. 1/

. Jogdm: eredetl folvélel

A Wisjdorgagat & 14653/6/A/1-14853/0/As31 huse-b kDbriapok Lansimazzék
Neéw: TARGASHAZ TULAJDON

Jogosuf chine: - -, -

. RS2
Bejagyzs hatbrozal, dtkazdel 6. () TS0 hetiraeat
117342/1993/1900.04 29 120069/1/20023/22.07.13
Egydd

Dr Orankdczy Jimownd Gadl Magdolna Nagyoroazt Mastirok GF 12/A szdm sdahl lekos kévebme slutaaitva.

Folytatés a hivethzd okhaon
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Budapest Fovaros
Kormanyhivatata Faldhivatali
Foosztily

Magyarorszag 1149 Budapest,
Bosnyik tée 5.

 Bejogyzs hathrozm, érkezied W6:
20B8824/1/2005/05.06.18

Tula)donilap-méanolat
(teljes) Budapest 1) ker
Ogyazonoshd i y .
—e o6t 17903 Belteriilet, 14653 helyvajzi szam
2026 07 23

Didal 2/2

Fobpatde az elzd oldalrdl

A Srervereli MikOdési Szabélyzaol bucsmollak

Az Ehilees tradonlinp-méxiat 1antslms s kinddst megeléed naply mepeyyerik sz ingalisirnylvdmtnitdsban szevepld adotokhel. A sremie
masclal & lennéllé bejegyzéacket, a teljea masolal valemennyi bejegyzést ortamazza Bz az elektronbus dokumenium kingomtatve nem

nmindsiil hieles bizonyld erejG dobumeniunna

TULAJDONI LAP VEGE

Lakéhaz tulajdoni lap
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Budapest Fovaros Tulajdonilap-masolat Oikdal 171
Korméanyhivatala Foldhivatall (teles) EudanesiliilEer
Féosztily Dgrazenoshd. Beteriiet. 14653/0/A/15 h
Magyarorszag 1149 Budepest INVER/TULLAP/20260723/1 7746 etk ehyrajzl
Bosnyak tér 5. ' 2026.07.23 azem
1036 BUDAPEST il KER_, NAGYSZOMBAT UTCA 6. FSZ. 11. AJTO threnetibz hillinlap
Budnpett il kar_, Beltorilet, 14653/0/A/15
1. mesz?
1. Bejegyzs hetérozel, drhaciel W5:
A2T111999/1998.09.28
AZ EGYER ONALLG INGATLAN ADAT AL
RetdeMetdel midd I Terideot {m2) Szobih sz Félazobdh sz, Enzmel hényad
Hrdk ik ba 39 il 1 111554

1. DBajegyzs hathmzat, dthezdei Wé:
9271/111999/99.01.18

Jopi pelleg: Tirseshdsr
Az slapld oklral zzerint hozzalanosd melidkhelyiséoek

L RES2

y. Bejugy25 hetdrozst, drhozied MS:
A9271/111999/99.01.18

Tubgdanjsg

Jogitidn; TULAIDOHOS

Tulajdorsi hényad. 171

Jogdm. 1991, &1 X0CAI. kv 1. § BI449/1998/1995 1 14/
eredel felvétel

Név. 4l KER ONKORMANYZAT
Jogosult cine: 10633 BUDAPEST WLKER., Fd 1ér 3

iiL RES2
NEM TARTALMAZ BE JEGYZEST

Ar Eiieles tuisglonllsp-missalat 1artelima a kixidzt imegelded naplg megegyerik sz Ingallan-nyilvdnturtdsban stevepld sdutokkal. A szermie
méeolal 8 fennbllé bejegyzésckel, B teljes mdsolal ysimnenny’ bejeyyzist artaimazrze, E2 8z siektiondus dokumeniom kinyormtatys pem
mindsll hieles Lizonylld erejd dokurmenuinnek.

TULAJDONI LAP VEGE

Lakas tulajdoni lap

Budapest, lll. Nagyszombat u. 6. fsz. 11. 14653/0/A/15 hrsz




Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakertdi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1.
16201/3/A/1 hrsz alatti lakasroél

Budapest, 2026. augusztus 04.



Avant.Immo Mérndki és Igazsagligyi Szakértdi Kft.

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

A kiviljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Varosrész: Obuda-Ovaros

Epitési 6vezet Vi-1/SZ-L1

A lakas alapteriilete m? 24,00
Komfortfokozat K%Z;?Tgﬁ;::ga
Szobak szama db 1
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 948 391

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 22 760 000

A forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Bartfai Laszlé
okl. . mémsk
ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakérté

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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1. El6zmények

Az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Csoport
1033 Budapest, Mozaik u. 7. megbizasi keretszerzédése alapjan az Avant.Immo Mérnéki és
Igazsaglgyi Szakértéi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecsiését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbiz6 szavatossagot vallal.

- Az atadott adatok régzitésén til jogi természetii vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettiik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes kdriilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettuk, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikh6z szilkséges szakértelemért nem viselunk felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet$ allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefiiggé kockazatot
minden idépontban, Gjabb informacidk birtokaban maskeént itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan mUszaki tartalom és kérlilmények esetén 180 napig hasznalhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkill. A szakvélemény a szerzéi jogrél sz6l6
1999. évi LXXVI. térvény szerint szerzéi jogi védelemben részesilé szellemi alkotas.

Adatkezelés

A tudomasunkra jutott adatokat bizalmasan kezeljuk. A személyes adatokat a 2011. évi CXII.
torvény az informaciés onrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrél, tovabba a
2016/679 EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a
95/46 EK rendelet hatalyon kivil helyezésérdl sz616 jogszabalyoknak megfelelé modon ke-
zeljuk.

3. Tandsitvany
A szakvélemény készitje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,

a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem flgg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Szabadonallé

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan, fizetbé parkoléban
Kozdsségi kdzlekedesi megalld 500 m-en belil elérhetd
Alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 500 m-en beliil elérhetd
Kornyezeti terhelés Mérsékelt

Foldteriilet

Telek terilete 807 m*

Felszine Sik, bekeritett

Az A épiilet jellemzéi

Szintszam Foldszint + emelet + beépitetlen tetdtér
Epitési év XX. sz. elsé fele
Alapozas Savalapozas

Fuggodleges teherhordd szerkezet

Kisméretl falazotégla szerkezet

Fédémek

Szilard fédém

Tetd kialakitasa, héjalasa

Fa acsszerkezetli, magastetd, cserép héjalassal

MdUszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 20 %

Homlokzati repedések, sillyedés

Szemrevételezéssel nem tapasztalhato

Padlas allapota

Nem szemrevételezhetd

Elektromos energia

Koéziizemi halézatra csatlakoztatva

Vizellatas Koziizemi haldézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Koéziizemi halozatra csatlakoztatva
Csatorna Koziizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézuzemi szolgaltatas

A lakas jellemzdi

Eszmei hanyad 24/488

Alapteriilete 240 m*

Belmagasséga Galéria alatt: 1,98 m

Szobak szdma 1db

Tajolas Utcai szoba ablak, udvari galéria ablak
Eplleten belilli elhelyezkedése | Rossz

Komfortfokozat

Beépitett flités nincs, komfortfokozatba nem sorolhaté

Tulajdonos Budapest, lll. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat 1/1
Bérl6 Nincs

Elektromos energia Kéziizemi halézatra csatlakoztatva, villanyéra van
Vizellatas Kézlizemi halézatra csatlakoztatva, vizéra nincs

Fltés Nincs beépitett flités

Melegviz Elektromos bojler Hajdu 60 |-es

Gazvezeték Nincs

Csatorna Koéziizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézuzemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs
Feluletképzések tipusa Gyenge
Fellletképzések allapota Gyenge

Budapest, Ill. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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A lakas helyiségstrukturaja és feliiletképzések

Helyiség Padlo Fal Megjegyzések
Konyha Jardlap Csempe + festett Berendezések nincsenek
Zuhanyoz6-WC Jarolap Csempe Elektromos bojler 60 I-es
Szoba . Jarélap Festett Aijté nincs
Galéria Hajépadlé Festett Ajté nincs

Az éplilet miiszaki allapota

Befoglal6 épiilet szerkezeti és
szakipari elemek megnevezése

Mdszaki allapot (hivatkozas: szakvélemény
vagy szemrevételezés)

Varhato6 feldji-
tas ideje

Szerkezeti elemek (alapok, féfalak)

Szemrevételezés

Gyenge 20%

Nem gazdasagos

K&zos teriilet, padlas

Szemrevételezés Nem szemlézhetd

Homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 20% Nem gazdasagos
Fedélszék Szemrevételezés Nem szemlézhet6

Tetofedés Szemrevételezés Gyenge 20% Nem gazdasagos
Kémények Szemrevételezés Gyenge 20% Nem gazdasagos

Csapadékviz elvezett ereszek

Szemrevételezés Gyenge 20%

Nem gazdaségos

A lakas miiszaki allapota

Megnevezés Meglegyzések Haszné":/:tésﬁg
Nyilaszarok Gyenge 40 %
Bels6 fellletképzések, falak Gyenge, vizes 10 %
Hidegburkolatok Gyenge 20 %
Melegburkolatok Gyenge 20 %
Viz és csatornahalozat Gyenge 10 %
Gazhalézat Nincs 0%
Elektromos halbzat Erintésvédelmi fellilvizsgélat szukséges 10 %

Budapest, lIl.

Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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5. Miiszaki leiras, diagnosztika
Telek

A telek megkozelitéleg négyzet alaku, felszine téredezett beton burkolatu, sik, bekeritett. A
teriileten A és B épllet talalhaté. A targyi lakas az A éplilet foldszintjén van. A B éplilet vas-
beton és tégla vazszerkezet, romos, bontasi kételezettséggel terhett.

A épiilet

Az A jelli lakohaz a XX. szazad elsé felében éplilt, szabadonali6 beépitéssel, tégla savala-
pozassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmené falazattal, szilard kézbensd, fagerendas
zar6 fodémszerkezettel, cserép héjalassal, foldszint, és emelet szintosztassal. A homlokzat
vakolt, szinezett, hianyos. A lakéhazban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acél-
lemezbdl késziltek. Az épllet eredeti nyilaszaroit részben muanyag keretes, hészigetelt
tivegezéslre cserélték.

Az épllet bedllt, a teherviselé szerkezeteken siillyedésre, alaptorésre, a teherbirds csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igénylé jelek nem lathatok. A lakohaz altalanos allapota
gyenge, gazdasagos felljitAsa nem valészin(.

Lakas

A lakas bejarata az udvarbdl nyilik, teli acél bejarati ajtaja van. A lakas a beépitett fltés hia-
nya miatt komfortfokozatba nem sorolhaté. Csak elektromos méréora van, vizéra nincs. Csa-
torna bekotés van, gaz kézmdi nincs bevezetve. A konyhaban nincs konyhabutor, mosogaté
és tlzhely. A konyha hatso részébdl nyilik az ajté és beépitett fltés nélkuli szoba. A furdo-
szoba a galéria alatt van, sarok zuhanytalca, kézmosé, WC és 60 |-es elektromos bojler ta-
lalhat6 benne.

A lakasban, a teljes alaptertiletnek megfelel6 fagerendas galéria talalhaté, viszonylag j6 alla-
potban. A galériardl statikai, mlszaki tervet és engedélyt nem lattunk.
A szobai korité falakon 1,0-1,50 m magassagig vizesedés latszik, a parapet alacsony.

A takart vezetékek felljitasarél nincs informacionk, allapotuk vélhetéen az épulet koranak
megfeleld. Az ingatlan megfelel6 forgalmi értéken piacképes, feltjitandé.

Az ingatltan a 253/1997. (XIl. 20.), a 16/2016 (ll. 10.) és a 17/2016 (ll. 10.) Kormanyrendelet
szerint lakhatasra jelenlegi allapotaban, rossz miiszaki allapot, a flités és a konyhai beren-
dezések hianya miatt nem alkalmas.

Ertékmoédosité tényezdk

' Ertéknoveld tényezok Galéria 24,0 m?

Ertékcsokkentd tényezék Komfortfokozatba nem sorolhaté lakas
Falnedvesség, penész

Fltés, tlizhely és berendezések hianya
Rossz miiszaki és esztétikai allapot

Epitési 6vezeti elSirasok

Epitési ovezet: Vi-1/SZ-L1, OBESZ 249. §. Vegyes intézményi teriletek. Homlokzatmagas-
sag max. 12,5 m. A telken egy fééplilet és egy kiszolgalé éplilet l1étesithet6.

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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6. Ertékképzés
6.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alldeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (VIII. 1.) PM, az 54/1997. (VII.1.) FM sz. rendelet, az
European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany eldirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
keszitettiink, szodbeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAYV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelheté, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéslinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelék szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 0sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mel-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvdnossaggal térténik.

- Altalanostdl eltéré specialis vevéi kildn ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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6.3. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4

2 Cim Pogolin w3 A {l. Szomolnok I, Obuda- 1. Obuda- Ill. San Marco
p. fsz. 1. u. 13, Ovaros Ovéros uw 1.

3 Gazdasagi tényez6k 35100656 | 35284117 | 35479665 | 35034428

4 | Ar(Ft) 23900 000 | 34 900 000 | 28 000 000 | 26 500 000

5 | Informacié forras ingatian.com ingatlan,com ingatlan.com ingatlan.com

6 |Ingatlan alapterllete m* 24,00 20,00 28,00 27,00 24,00

7 | Fajlagos ar Ft/m? 1145 658 1195 000 1246 429 | 1037 037 1104 167

8 |Ingatlan jellege Onkorm. lakas | Th. orokiakas | Th. orokiakas | Th. éroklakas |  Kozos tul,

9 | Az ar jellege Ajanlat Ajaniat Ajénlal Ajaniat

10 | Korrekciés tényezd 0,95 0,95 0,95 0,90

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm, tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon

12 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00

13 | Eladas/ajanlat idépontja 2026. 2026. 2026. 2026. 2026.

14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

15 | Korrigalt ar Ft 22 705000 | 33 155 000 | 26 600 000 | 23 850 000

16 | Korrigalt egységar Ft/m* 1074573 | 1135250 | 1184107 | 985185 993 750

17 Helyszini tényezék

18 | Elhelyezkedés a keruleten belti ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00

20 | Az éptlet kora, muszaki allapota jobb jobb jobb jobb

21 | Korrekcibs tényezé 0,90 0,90 0,90 0,95

22 | Epileten belilli fekvés (utcai, udvari, em.) szuterén ua. szuterén szuterén

23 | Korrekcids tényezd 1,10 1,00 1,10 1.10

24 | Korrigalt egységar Ft/m? 1050849 | 1123898 | 1065696 975 333 1038 469

25 Eladhatosagi tényezbk

26 | Komfortfokozat, kézmiivek jobb jobb jobb jobb

27 | Korrekcits tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95

28 | Hasznalhatésag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua.

29 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00

30 | Mlszaki allapot jobb jobb jobb jobb

31 | Korrekcios tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95

32 | Osszes korrekcio % -10,65% | -18,78% | -10,65% -5,69%

33 | Fajlagos forgalmi érték Ft/m? 948 391 1014 317 961 791 880 238 937 218

34 | Szamitott forgalmi érték Ft 22 761 389

35 | Kerekitett forgalmi érték Ft 22 760 000

A felépitmény értéke tartalmazza az eszmei hanyad alapjan szamitott nagysagu foldteriilet
értékét is.

A korrekcio a kinalati arak, az éplilet allapota, az éplileten bellli ethelyezkedés, a korszer(-
ség, piacképesség, a hasznalhatésag, a funkcié, a kozmivek és a miszaki allapot miatt
szikséges.

Mellékletek:

Fényképek

Alaprajz, Alapité okirat

OBESZ, Helyszinrajz, Miiholdkép
Tulajdoni lap

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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Az A épiilet homlokzata Udvar

Lakas bejarat Villanyéra

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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Szoba fal Zuhanyoz6-WC

Galéria, dobogé

Budapest, lll. Podolin u. 3. A ép. fsz. 1. 16201/3/A/1 hrsz
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TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I

Altalings rendelkezések

A Fovirosi 1L kertilet Obuda-Békasmegyer Onkorményzata, mint a 1620173
hrsz. alatt felvett 648 sz. tulajdoni lapon 1év6, természetben a Budapest. 111 ker.
Podolini u 3. sz. alatti hizingatlan tulajdonosa az 1993. évi LXXVIIL tv, 51.§-a
alapjan az 1, sz. alatt mellékelt tervrajzok, valamint a 2. sz.alant mellékelt
Maszaki leirés szerint & fenti ingatiant

tdrsashdzzé
alakitja at.

A tirsashéz kil8n tulajdoni egységei ¢ jelen Alapité Okirat rendelkezéseinek
mepfelelen, mint oroklakéasok, nzletek és egyéb helyiségek, a kozds tulajdonban
maradd telek, ¢pitletrész, berendezésck és felszerelések kozos haszndlatdnak
jogival az 1993, évi LXXVIU. tv. alapjan értékesitve a vevok tlajdonaba
keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kozoth jogviszonyat
a Ptk, az 1977. évi ILtvr. rendelkezései és az Alapitd okiratban foglaltak
szabilyozzak.

1L
Kbzis tulajdon

A tulajdonostirsak ktzds tulajdoniban maradnak ez 1. sz. alatt mellékelt
tervrajzokon feltiintetett és a 2. sz. alatt mellékelt Milszaki leirasban kortlirt
telek, ¢és a kivetkezd éplletrészek, berendezések és felszerelések:

L Telek 807 m?

18 Az ingatlanon meglévd kézmii elektromos-, gaz-, csatorna-, és
vizhélozata a rakoréstdl a kitlon tulajdoni részek elégazdshig,

. A tamfal és a telket kdrbevevo kerités.
' '7{:{_

{ pekddagt aducbens: Jol0. 1047 C?lw'i.
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vagyonrészek kozos birtoklasanak, haszndlatinak jogéval - az egyes tirsashazi
ordklakdsok és nem lakas céljara szolgald helyiségek, azok tartozékaival,
felszerelésével egytite.

Az egyes lakdsok megjelolése alatti tortszdm a tulajdonosoknak a II, fejezetben
felsorolt kozés tulajdonban 1évd telekbdl és épuletrészekbdl stb. megilletd
tulajdoni hanyadat tiinteti fcl.

"A" EPULETBEN:

1.

A tervrajzon 1. sorszimmal jeldh "A" épiiletben 1évé £8ldszint 1. szim
alatti, 1 szobdbé!, konyhabol, kozlekedBbol, kamrabol, WC-b6! 4116 24 m1
alaptertiletii Sroklakds, valamint az "A" épiileten beliili kozds tulajdonbél
24/181, az osztatlan k$z¢s tulajdonbs] 24/488 tulajdoni hinyad.

A tervrajzon 2. sorszammal jelolt "A” épiiletben 1évé fldszint 2. szam
alatti, 1 szobdbdl, konyhdbdl 4116 28 m? alaptertilctil drsklakas, valamint
az "A" épiileten beliili k6z8s tulajdonbdl 28/181, az osztatlan kozds
tulajdonbé! 28/488 tulajdoni hanyad.

A tervrajzon 3. sorszammal jeldlt "A" épiletben 1évd magasfoldszint 3.
szdm alatti, | szobabdl, eldszobabdl, konyhabél, flirdé+WC-bo! 4116 36
m? alaptertletii droklakas, valamint az "A” épiileten belilli kdzds
tulajdonbdl 36/181, az osztatlan kdzds tulajdonbél 36/488 tulajdoni
hényad.

A tervrajzon 4, sorszmmal jelolt “A° épiiletben 16v0 I, emelet 1. szdm
alathi, 1 szobabol, 1 félszobabdl, eldszobabol, konyhabol, fiwrdd+WC-bl,
kamrabo! alld 48 m? alapterillet(i 6roklakés, valamint az "A" épiileten
beliili kdzds tulajdonbol 48/181, az osztatlan a kdzés tulajdonbol 48/488
tulajdoni hanyad.

A tervrajzon 5. sorszammal jel5lt "A" épiilethen 1év6 1. emelet 2. sz4m
alatti, 1 szobabdl, eldszobabdl, konyhdbbl, firdd+WC-bdl 4116 44 m?
alapteriiletii droklakas, és erkély fele kerckitve 8sszesen 45 m2, valamint
az "A" épilleten beliili kézos tulajdonbol 45/181, az osztatlan kdzds
tulajdonbél 45/488 tulajdoni hanyad.

"B" EPULETBEN:

6.

A tervrajzon 6, sorszammal jelsit "B" épillet 1, szam alatti foldszinten és
emeleten 1év6, 5 mlhelyhelyiségbbl, eldtérbdl, 2 WC-bdl, 2 taroldbdl 4ll6
293 m? alapteriletii mithely, valamint az "B” épfileten belili kbzos
tulajdonbdl 307/307, az osztatlan kézods tulajdonbdl 307/488 wilajdoni
hényad. A ktlon tulajdoni illetBség 2 db taroldja a tamfalhoz csatlakozd
melléképiiletben taldlhato,

Az ingatlan 488/488 tulajdoni hanyadbol all
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Budapest Foviros Tulajdonilap-misolat
Kormanyhivatala Fébdhivatali (teljes)

e WYERTULEAR RO 23117793
Magyarorszag 1149 Budapest,

Bosnyik tér 5. 20260723

1034 BUOAPEST 1l KER., PODOLIN UTCA 3. A EP. FSZ 1. AJTO
Budapest il ker,, Belier@lat, 16201/3/A71

1 AEsZ
1. Bojegyz§ hetirozat, drhazdel K&
97154/1/1998/1996.00.06
' AZ EOYED ONALLO INGATLAM ADATAL:
Rendelicidel mbd Terilet (m2) Szobdh ez
tokes 24 1

1. Bejegyzs hathrozet, érhazdei l06:
97164/1/1998/98.04.20

Jogi jelleg: Thisashdz
" Az nlmplié okiral mzefn horzAlanord meddihetylbdgek

1. RESZ
1. DBujegy25 haibrozal, drkazded WE:
97164/1/1996/98.04 20
Tulsjdonjog

Jog#tdy: TULASDONOS

Tulsjdord hényad 1/1

Jogoim. 1991 évi X000, tv., 84491990 71199502 14.¢
etedetl leivétel

NG HLKER GNKDRMANYZAT

Jogosult chre. 1033 BUDAPEST K1 KR, FS bér 3.

Wi RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Cidal 171

Budapest 0 ker.
Beherilet, 16201/3/A/1 helyrajzi szam

threnshiz Wiliniep
Fhlszobdh sz, Eszmal hanyad
0 247488

A2 E-hleies tulspdoniiop-midzalal Yartalmes & kledds) megelbed naply megegyerlk a2 ingatianryllvAnturtésban szerepld ndutokbel. A szuvse
mésolat 8 lfenndlld bejegyzéucket, v telles mésclal valamennyi bejegyrést laralmarze. Ez az slekirondus dokuinenlum Kinyomtatva nem

mindsill hheles blzenyltd ered dokumentuminak

TULAJDONI LAP VEGE

Tulajdoni lap
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