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Avant' I mmo Mérnĺjkĺ és |gazsági.lgyi $zakértőĺ Kfr .

ÉnľÉxe lÉsl eroľ.|yĺľvÁľĺy

A kívüljegyzett raktár helyiség foľga|mÍ értékét a fordulonawa az alábbiak szerint ál|apítottuk
meg:

Övezeti besoro|ás: orczy negyed

Az albetét alapterulete m2

Számított fajlagos foľgalmi érték Ft/m2

Az albetét forgalmĺ értéke keľekÍtve Ft

Fajlagos ĺĺkvid forgalmi érték FVmz
Forgalmiéńék a maximáIis likvidĺtás esetén Ft

Az albetétre jutó foldtenilet nagysága m2

Az albetétre jutó foldteru|et értéke Ft

13,00

141 642
í 320 000

81 3í3
{ 060 000 ,

6,35
380 000

s'"'ł-ł*., LĄąłś
BártfałLászló

okl. ü. mémök
ingatlanŕoĺga|mi ĺgazságügý szakértó
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Avant. ĺmmo MéľnÔki és lgazságtigyi Szakéľtői Kfr .

1' Előzmények

A Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zft. megbízási keretszezodése a|apján az
Avant.lmmo Mémokĺ és tgazságugył Szakéľtői Kft. e|készítette a kívüljegyzett ingat|an for-
gaĺmĺ értékbecsléséi, árverés ce\ára.

2. Alapelvek, feltĺáte|ek

- A megbízók áĺtal rendelkezésre bocsátott adatok va|ódiságát és te|jességét nem vitattuk.
. Az átadott adatok rogzĺtésén túljogĺ természetű vizsgálat nem tortént.
- A vĺzsgá|at során az ĺngatlant szemrevéteĺezéssel minősítetttjk, más je||egĹi, invazív, statĹ
kai diagnosztĺkaĺ vizsgá|at nem tortént.
- Potenciá|isan veszélyes köru|mények, anyagok e|ofordulását nem rogzítettuk, ezekért, il|eĹ
ve a fe|fedezésükhoz sztJkséges szakéľteĺemért nem viselunk feĺelősséget.
- A forgalmi érték meghatározásánát az ingat|an egészben történő értékesĺtését téte|eztük
fe|' Az ingat|ant tehermentes, birtokba vehető állapotban éńékeltÜk.
- A szakvéĺemény kizárólag az 1. pontban leírt céĺra készĹilt, bárme[y egyéb célra toľténő
fe|hasznáĺása nem engedélyezett. A megbízo kérésére árverési célbó|, a Ieggyorsabb éľté.
kesíthetcíség érdekében a legalacsonyabb értéket, a |ikvĺdáciis értéket határoztuk meg.
- A szakvéIeményben szereplő érték mindig egy adott időponfa -a fordu|ónapra. vonatkozik,
mert az érték nagysága ĺo|yamatosan változik. A befektetók és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdaságÍ, po|itikaĺ, jogi komyezet változásái és az ezekkel osszefuggő koc-
kázatot mínden időpontban, újabb információk birtokában másként ĺté|ik meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvé|eményben szerepe|, |egjobb tudomásunk szerint helytáĺ.
lo és pontos. Felkutatásuk során az elvárhato gondosságga| jártunk el, de nem vállalunk
fe|elősséget olyan adat, véĺemény vagy becs|és pontosságáért, amit mások adtak át ré-
szunkre.
* A szakvélemény kizáró|ag a megbízo részére készĹl|t, ilĺetéktelenek semmĺlyen forrnában
nem használhatják fe|. Nem hozhatók nyiĺvánosságra sern a dokumentum részei, sem egé-
sze a készÍtő eĺőzetes írásbelijiváhagyása néIkü|. A szakvélemény a Ptk. 86.s (1-4) bekez.
dése aĺapján torvénnye| védett szellemi a|kotás'

3. TanúsÍtvány

A szakvélemény készítoje tanúsítja' hogy az általa tett megá||apítások igazat és helytállóak,
a megbízott fügigetlen, és díjazása nem fĹtgg a megá|lapított értéKőt. A véleményben fog|alt
e lemzé seket, véle mé nyaĺkotásokat a korlátozó feltéte|e k hatá ro |já k be.

4. Az ingatlan leírása

Körnvezet
Beéoítettséo Záľisoros
Utca burkolata Aszfalt
Járda Aszfalt
Parkolás Utcan
Kozosségĺ kozlekedési meqálli 5 percen be|ulelérhető
Aĺape|Íátást szolgáló bevásáľ|ási lehetóség 5 percen be|tj| etérhető
Komvezeti terhelés Közepes

Flildterĺi|et
Tetek terulete 512 m'
FeÍszíne Sík' épuĺetteĺ bekeľÍtett
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Ava nt. lmmo Mémökĺ és l gazságügyi Szakértői Kft .

Az épü|et ietlemzői
Szintszám P+F+2em.
Epítésĺév XX. sz. eleie
A|apozás Sávaĺaoozás
Fü oqőleqes teherhordo szerkezet TéqIa
Fodémek Tégla dongaboltozatos pinoe, poľoszsüvcg

kozbenső' csapos fauerendás záró
Tető kia|akítása. héĺaĺása Maoasteto. cserép héialás
Műszaki állapota. szemrevételezésseĺ Gvenoe 40 %
Homlokzati ľepedések. stj||vedés H aiszálrepedések. feltl|eti repedések
Pĺnce á|lapota. beĺárat maoassáoa Vizes. beiárat 1'90 m
Ęlektromos eneroja Közuzemi hálozatra csat|akoztatva
Vízel|átás Kozü zem ĺ h áĺi;zatra csat|a koztatva
Gázvezeték Közüzem i hálózatra csat|akoztatva
Csatoma Közüzemi hálózatĺa csatlakoztatva
Szemétszál|ítás KozĹjzemi szolgáltatás

A helviséq ie|lemzői
Kozos tulaidonihánvad 124t10.OO0
Alapteľülete 13.0 m'
Belmaqassága 3,97 m, ebbőla ga|éľĺa alatt 1,95 m'
Táio|ás Udvari
Epü|eten belĹ1li eI helvezkedése Rossz
Tulaidonos Bo. Vl|l. ker. onkormánvzat1l1
Beno Nĺncs
Elektromos energia Nĺncs
VĺzeÍlátás Vízcsap van, víz |ezárva
Fűtés Nĺncs
Melegvíz Nĺncs
Gázvezeték Nincs
Csatoma Nincs
Szemétszállítás Koztjzemi szoloáltatás
Aĺapraizĺ eĺtérés Nincs
FelÜletképzések típusa KoľszeríÍtĺen
Fe| uIetképzések álla pota Le|akott. niszkos. tormeĺékes
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Avant. ĺmmo Mémĺjki és I gazság Ĺigyi Szakértői Kfr . t

Helviség Padĺo Fal Meoieolrzések

Raktár PVC Vakolat hiányos Fagerendás ga|éria kb.
13.0 m"

A helyiség strut<túraja és felületképzések

Érte*nooosító tényezők

Ertéknovelĺi ténvezok Saľok épület
Ga|éria

Ertékcsokkentő ténvezok Foĺdszĺnti. udvań fekvés
Befalazott raktáľ, ajtaja korhadt, Üvegek
kitorve
Kozmrivek hĺánva
Piszkos, szemetes, töĺme|ékes helyiség
Nincs WC (kozos WC az udvaľon)

s'É*ew<épzes

5.1. Az ingat|an értékelésének midszere

Az Á|lóeszkoz Értékelők Európai Csoportja rEGoVA) ajánlása alapján az ingatĺan jeĺ|egére

való iekintette| a piaci osszehason|Íto adatokon ałapuli érték megá||apítás módszerét alkaĺ.
maztuk Figye|embe vettuk a 25l199T. 0/ll|' 1.), a midosító 32ĺ2oao ľ||l' 29.) sz. PM, az
54ĺ1997. (Vllĺ.1.) FM sz. rende|et, az Euľopean Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi éľtékelési szabvány, a Budapest, Józseťvárosi onkormányzat 16/2005. (lV. 20.) és a
midosító 55/2006 0{lĺ. 15.) rendelet előíľásaĺt.
Az ingat|anok értéke|ése osszetett fe|adat. Ezéľi helyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítěttĺnt, szobe|ĺ tájékoztatást kaptunk, kömyezettanulmányt végeztĺ.ink, és az Önkoľ
mányzatnál informálidtunk. A forgalmĺ érték megál|apításához fe|használtuk a NAV ||letékhi-

vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtiban fel|elhetô, va|amĺnt a más szakcégek
áĺta| rende|kazésunkre bocsátott árakat, és az Avant.|mmo Kft' adatbázisának információit.

Az Angoĺ Kiľá|ý Vagyonéľtékelők szovetsége (R|CS) szeľint az oMV (open Maľket Vaĺue)
azaz ďnyí|tpiaci érték az, azár, amely osszegéľt egy Vagyontárgyban valo érdekeltség mé|.
tányosan, magánjogi szeĺzödés keľetében készpénzért a |egnagyobb va|ószínűséggel e|ad-
ható. A pontos ár csak versenyeztetéssel ál|apíthati meg.

Fe|téteIei:

- Az eladó hajlandó az eladásra.
- Az adásvételĺ tárgyalások |ebonyo|ításához ťigyelembe véve a vagyontárgy jel|egét, és a
pĺaci heĺyzetet, ésszenÍ hosszúságú időtartam áĺĺ rendelkezésre,
- A tárgyaĺás ĺdőszakában az érték nem változik'
- A vagyontárgy szabadon kerul piacra, meghiľdetése megfelelő nyilvánossággal torténik.
- Áltaĺánostó| eĺtéľő speciális vevőÍ kÜlon ajánlatot nern veszÜnkfigyelembe,
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Avant. I mmo Mémĺjkí és ĺ gazságiigyí Szakértői Kfr .

1
!,.. -trłeKeIenđo ł 2 ? ą 5

cím ' - vllĺ' Điószegi .

sámueĺ l} 17' fg' 3.
Vlll.Dĺóvęĺ Vĺlĺ' Dirszegi

. rl, Vĺll. Baross ú: Vĺĺ|' Baross'u. Vl||. Baro6ś.!'.

J Gazdasági tényezők
fuĺptl 11 400 000 I 900 000 7 000 000 í5 4Đ0 000 í0 870 000

5 lnÍormáció íorrás NAv t|letěk l.lAV |$elék NAv |l|eték NAv |||Bték NAV |ĺe.|śk

6 I nqat|an alapterü|ete (m.) í3,00 74,OO 52,00 Ą4'oo 93,00 69.00

7 Fajĺagos ár (Ft/m.J 161 485 r54 054 171 1EÁ 159 091 í65 59.| í 57 536

o lnqatlan iellege HeIyiség Heĺyiség Helyiség Helyiség Helyiség He|yĺség

v Az ár ielleqe Tranzakcĺó Tränzakció Tĺanzakcĺó Tranzakció Tranzakcłó

10 KorrekcÍós ténvezó 1,00 1,00 1.00 í 
'00

1,00
11 Tulajdonjogi viszony onkłm. fulajdon Tulajdon Tulajdon Tulaidon Tulajdon Tuľaĺdon

1? Koĺrekciós ténvezö í 
'0o

'l,o0 í.o0 1,00 1,00

IJ E|adás/aĺánlat idÔpontia 2015. 2Đ15' 2015. 2015. 2015. 2015.

14 Korrekciós ténvező 1,00 ĺ '00 í 
'00

1,00 1,00

tc Korriqá|t ár 11 400000 8 900 000 7 000 000 15 400 000 10 870 0Ú0

16 Korrigá|t egységár (Ft/m.) 161 485 1540ý' 171 154 159 091 165 59'l { q7 Ę?^

tt HelyszínÍ tényezők
18 Eĺhelvezkedés a keruteten be|ül rosszabb rosszabb ua.

ío Korrekcĺós ténvező 1,42 1,O2 1,00 1,00 1,00

2A Az épÜtet |okaÍizációja, miÍszaki állapota iobb ua.
A4 Korrekciós tényezö 1,00 088 1,00 1,00 ĺ.00

22 E|helvezkedés az éoületen be|tjl ua. jobb jobb ua.

23 Korrekciós ténvezö 1,00 0,98 1,00 0,98 1,00

f4 Korrigált egységár (FUm.) 164741 ĺ5-/ 135 í676M í59 091 1ď228o 1 57 536

25 Eladhatoságí tényezők
26 Korszerĺlség, piacképesség iobb jobb jobb iobb jobb

27 Korrekciós tényezó 0,95 0,95 0,95 0,95 ôot

2A Haszná| hatóság, funkcĺi, kcizm űvek jobb ĺobb jobb jobb lobb

ćv Korrekciós ténvezłi 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90

30 MÜszakĺ á|lag jobb jobb jobb jobb jobb

3í Korrekciós tényező 0,75 0,70 0,75 0,75 0,75

32 Fajlagos forga|mi éńék (FUm"} 101 642 ĺ0o 763 100347 10fo17 104062 í01 020

33 Szárnított forga|mi érték Ft 1 321 342
34 KerekÍteft forgaĺmi értek Ft í 320000
ąt Likvid fajlagos foľga|mí éńék 8o % (Ft/Ín,} 8í 3ĺ3
36 Likvid forqalmi érték Ft 1 057 074
37 LiMd forgalmi érték kerekÍtve Ft í 060 000

5'2, ŕ:Íték számÍtások, heřyiség éľtékelés

A fe|építmény értéke tarta|mazza a tulajdoni hányad a|apján számított nagyságú foldterü|et
éľtékét is. Az FHB je|entése szerint az ingatlanpiacon a bankok elszámoltatása, a devizahite-
lek forintosítása és az éĺénkÜlő keresĺet miatt a használt helyiségek piacán érték novekedés
va|ószínűsíthető'

C\

J
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Ava nt. lmmo Mérno ki és ĺgazság ügyi Szakéľtőí Kfr .

5.3. Fĺi|dteriĺ let értékelés

Az épület műszaki áĺ|apota

A he|yiség mÍÍszakí á|lapota

Kozc}s tulajdoni hányad számláĺó 124

KÖzös tu|ajdoni hányad nevezö 1Ü 000

Fö|dteľułet m2 512
Az atbetétre iutó fo|dterulet m2 6,35

Beépítetlen teľu|et faj|agos érték Ftlm' 60 000

Teru|et számított értéke Ft 380 928

TeruIet értéke' kerekÍfue Ft 380 000

I Szerkezetĺ eIemek (aIapok' ÍóíaIak) Szemĺevé|elezés Gyenge, szĺgete|és hĺbás 30 % 2-5 éven be|i.iĺ

z Ktĺzös teriitet, pince szemÍevételezés Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belÜ|
ą Kĺjzös terĹilet. |éocsőház sŻemrevételezés Gyenge 30 oó 2-5 éven be|Ü|
tt Közös terület' függőfolyosók szemÍevé[e|ezés Javított 50 % 5 éven tú|
Ę Utcaíhom|okzat szemfÔvételefés Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven belÜ|
A Udvari hom|okzaĹ belső udvaľ szemÍevétel€Źés Gyeńge vakoĺathiányos 30 % 2-5 éven be|Ĺ]ĺ

7 Teiőíedés Szemrevételezés Gyenge' hul|ámos 30 oÁ 2-5 éven be|í'iĺ

I Kérnénvek Gyenge 30 % 2-5 éven belül
a Orornfalak szemÍevéĺelezés Gyenge 30 % 2-5 éven be|Ü|

10 Csapadékvíz e|vezeiő eľeszek Javĺtott 40 % 2-5 éven belü|
11 Gázbokötő vezeték Megfelelő 50 % 5 éven túl
't2 Sze n nyvĺzvezeté k (közös) szemr6vÉt6|ozés Gyenge 20 % 2.5 éven be|ül

Meghevezés Használhatóság
ols

Nyíĺászáľók Korszerii.tlen, gerébtokos, javítandó' cseľé|endö A o/o

Belső feĺÜ|etképzesek, fa|ak FaInedvesség, beázás, repedések 1O o/o

Hidegbuľkolatok Korszenĺtlen, javĺta ndó 10 o/o

Melegburkolatok Korszerűt| en, javÍtandó 10 %ä

Vízés csätomaháĺózat Javĺtandó, Íetúj Ítandó 0 o/o

GázhálĺzaÍ Nincs A olo

t|ektromos há|izat NÍncs O o/o

,,lo
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Avant.|mmo Mémĺĺki és |gazságÜgyi Szakéľtői Kfi.

5'4. Hozam a|apú számÍtás DFEV móđszerre|

A DFEV modszer az ingatlan jovőbeni hasznainak és az ezek megszerzése éľdekében fei-
meru|ő kiadások kü|onbségébőt (tĺszta jovede|em) vezeti le az éńeket. A módszer szeńnt
bármely eszkoz értéke annyi, mĺnt a belőle származo iĺszta jovedeľmek jelonértéke.
Hozadék elven torténő értékelésnéĺ a hason|o ingatlanok béľletí díjábo| lehet kĺindu|ni. A ko-
telező, gondos karbantartást figyelembe vevő bérleti díj mértĺéke: 6.500'- Ft/hó + áfa. A bérle-
ti dĺj kifejeziaz ĺngatlan piacképességét és éľtékmódosító tényezőit-
A számĺtás tájékoztati je|legű' részben fe|tételezéseken alapuĺ.

Bevétel Ft Kiadás ýo. Kiadás:Ft '

Bérletĺdíj FVm1hó 500

Alapterület m' 13,00
Bérłetidíj Ft/hó 6 500
Kihasználtsáq % 90
Eves bevétel netto Ft 70 204
A tułajdonos fenntaľtásĺ kĺĺ|tséoeĺ 2 1 4A4
Menedzse|ési költséoek I 'l 404
Fe|úiítási kÔltséoaĺao 3 2 146
Osszesen Ft 70 200 4 914
Eves ijzemi eredménv Ft 65 286
Tőkésítési ráta o/" 5,00
Tőkésített érték Ft .! 3ĺ}5 72Ü

Műszakř leíľás, diagnosztika

A ĺakóhaz a XX század e|ején épÜlt zártsoros, sarok (Dugonics u. sarkán), U alakú beepĹ
téssel, tégla sávalapozással, szigetełetlen, égetett agyagtég|a felmenő ta|azattal, iégla don-
gaboltozatú pĺnce, poľoszsuveg közbenső, és fagerendás zári fodémszerkezettel' A friggő-
fo|yosók acé| taľtók kozottĺ kő- i|l. tég|a bo|tozatÚak. A fiiggőfoĺyosók javított állapotúak. Az
utcai és a be|ső hom|okzet vako|t, színezett, vakolathĺányos. Az éprilet ietőszerkezete fage.
rendás, áĺĺószékes. A |épcső háľom karú, falazatba befogott szerkezet. A |akóházban |řft

nincs. A bádogos szerkezetek horganyzott acél|emezből készúltek.
Az épu|et nyíIászáróĺ régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres rivegezésűek.
Az épület beá||t, a tehervise|ő szerkezeteken sü|lyedésre, alaptorésre, a teherbíľás csökke-
nésére utalo, azonna|i beavatkozást ĺgénylő je|ek nem láthatik' A lakóház á|taĺános á|lapota
a korának megfe|előné| rosszabb. További fo|yamatos ál|agmegózés, karbantartás szüksé-
ges.

A raktáľ heĺyiség bejáľata az udvarról nyí|ik, Ytong tég|ával beÍa|azták. A régi, fakeretes,
uvegezett bejárati ajtó koľhadt, az Üveg kitort' A heĺyiség dohos, nedves, fa|aivizeselc
Az elektromos vezetékeket kitépték a falból, méľőóra nincs. Vízcsap van a heĺyiségben, a víz
|ezáĺva. WC' csatoma, gázvezeték és fijtés nincs. A raktár a szerkezetkésznét gyengébb
ál|apottl. A faĺ vakolathiányos, a padló tÔrmeĺékes, piszkos' A raktámak nincs abĺaka. A he-
lyiségben egy fageľendás galéria ta|álható, ame|ynek statikai vizsgá|ata indokolt.

Az ingat|an' megfeĺeĺő forga|mi éľtéken, koľlátozottan piacképes.

-fu
Budapest Vlll. Diószegi $ámue| u. í7. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz
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