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ľfiegĺ}evezése: ľ.akóép{ilet + udvar

35ĺ28 Kłizt.:N Kíitrt.N T.,örö,lvel N Szabátytalaľr ĺng.:ľ{

je}&eg: Három és aĺuráI tĺibb lakásos iakóépületek LrzfL-97

4

7

épessége: korlátozottan foľgalornképes a helyi döntés ďapján

ľ$a: f54a5 Neve: Józsefvárosi Polgáľmesteri Hivatal

ii 1082 Budapest, VľI. keľiilet Baľoss utca 63-67.

v. n+ĺnł lakás cétli épiiłet

PtłIet'' építľnény betét|ap

Budapest VtrII. kerüIet Bauer Sándoľ lłtca 9-ĺ l.

1iiĺłłĺĺľĺiiffi

Adatfęĺéektetés íđőpontja: év., ĺ994 hó; $2 nap: f2

száma (ďb)

.'K,' Kłĺznniĺ víz., csatoľna betétlap 0
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1/2 Tĺirö|ve:

Három és annáItobb |akásos |akóé 11221 |{e|yľĄż szám:

rendezett 1 onkormánlrzati tulajdon:

14 saját tulajdonú lakás. és helyiséggazdálkodás

35128 Koäer.: N KÜlteľ.: N

lgen 1
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1t1 Tĺirłjlve: t\ł

Három és anná| löbb |akásos lal. ĺ1221 He|yrajzi szám: 35128 Közteľ':N Ktilter.: N

rendezett 1 onkormán5aatitu|ajdon: lgen 1

14 saját tuĺajdonú ĺakás. és helyiséggazdá|kodás
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Három és anná|több lakásos la} .|12f1 
He|yrajzi szám: 35128 Közter.: N

rendezett 1 Önkorľnányzätitu|ajdon: |gen

14 saját iuĺajdonrj Íakás. és helýséggazdá|kodás

Kťjĺter.: N

1
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Avant.lmmoMémökiés|gazságtigyĺSzakértőiKft' T:06-30/908-1995
1031 Budapest, VárosfalkÖz 5. e-mail: avantimmo@t-online'hu

|NGATLANFoRGALM| SZAKVÉLEMÉNY
a Budapest Vl||. Bauer Sándor u. 13'

35127 hrsz alatti kivett lakóház udvar gazdaságĺ épületről,
műszaki, újrae|őál|ításí érték alapján

Budapest, 2017. május 06.
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Avant.Immo Mémoki és lgazságÜgyi Szakértői Kft.

ÉnľÉxelÉs| BlzoNYĺTVÁNY

A kívüljegyzett kivett |akóház udvar, gazdasági épület ĺngat|an műszakĺ forgalmi értékét, új-
raelóá||ítási ko|tségbőĺ, avulással számítva, a Íordulinapon, az alábbiak szerint állapĺtottuk
meg:

Övezeti besorolás: Magdolna negyed
Építésĺovezet
Földtertjlet mérete m2

Foldterü|et értéke Ft

Beépített szĺntterület m2 foldszint
A foldszint műszáki forgalmi értéke Ft
A pĺnceszĺnt a|apteriiĺete m2

A pinceszint mĹiszakiforgalmi értéke Ft
Fe|építmények műszaki forgaĺmi éľtéke kerekĺtve Ft

Forga|mi műszaki érték osszesen te|ek + fe|építmény Ft

L1-Vilt-{
649

í33 980 ooo
362'í9

{í 535 752

307,34
2 305 050
13 84o,O0o

147 820 000,

LÁ"^,.
BártfaiLászló

okl. ü. mérnĺjk
ingat|anforgaĺmĺ igazságügyĺ szekéľtő

BudapestV|ł|. BauerSándoru. 13^ 35127 hľsz
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Avant. I mmo Mémöki és |gazságugyi Szakértői Kft.

1' E|őzmények

A Józsefuárosi Gazdá|kodási Kozpont Zrt. megbízási szeződése a|apján az Avant.lmmo
Mérnokĺ és |gazságügyĺ Szakértői Kft' elkészítette a kívÜ|jegyzett lakóház ingat|an műszaki
forgalmi értékbecs|ését. Megbízásunk nem terjed ki a he|yiségek és |akások egyenkéntĺfel-
mérésére és egyenkéntĺ értékbecs|ésére.

2' A|apelvek, fe|tételek

- A megbízók áĺtal rende|kezésre bocsátott adatok va|ódiságát és teljességét nem vitattuk.
- Az átadott adatok rcigzítésén túljogi természetĹĺ vizsgálat nem tortént'
- A vizsgá|at során az ingatlant szemrevételezéssel minősĺiettĺik, más jel|egii, invazív, statĹ
kaĺ diagnosztikai vizsgá|at nem történt'
- Potenciá|isan veszélyes körü|mények, anyagok e|őfordu]ását nem rogzíteftük, ezekért, illet-
ve a fe|fedezésÜkhöz szÜkséges szakértelemért nem vise|ünk fele|ősséget.
. A forga|mĺ érték meghatározásáná] az ingatlan egészben torténő értékesítését tételeäük
fe|. Az íngatlant tehermentes, birtokba vehetó állapotban éńékeltilk.
- A szakvé|emény Rizárő|ag az 1. pontban leírt céĺra készĹi|t, bármely egyéb célra torténő
felhaszná|ása nem engedélyezett. Az értékbecslés változatlan korülmények esetén 180 na-
pig használható fel'
- A szakvéĺeményben szereplő érték mindig egy adott idöpontra.a fordu|ónapra- vonatkozik,
mert az éńék nagysága fo|yamatosan vá|tozĺk. A befektetők és tulajdonosok az adott va-
gyontárgyat, a gazdasági' politikaĺ, jogĺ komyezet váľtozását és az eztlkkel osszefuggő koc-
kázatot minden időpontban, újabb információk birtokában másként ítélĺk meg.
- Minden adat és tény, amiä szakvé|eményben szerepel, legjobb tudomásuńk szerint helytáĺ-
ló és pontos. Felkutatásuk során az elvárható gondossággal jártunk el, de nem vá|ĺalunk
fe|elősséget olyan adat, vélemény vagy becsĺés pontosságáért, amĺt mások adtak át ré-
szünkre.
- A szakvé|emény kĺzárólag a megbízó részére készü|t, il|etéktelenek semmilyen formában
nem használhatják fe|. Nem hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum részeĺ, sem egé-
sze a készítő előzetes írásbe|ijóváhagyása nélkü|' A szakvéĺernény a Ptk' s6.s (14) bekez-
dése aĺapján törvénnye| védett sze||emĺ alkotás.

3. Tanúsítvány

A szakvé|emény készítője tanúsítja, hogy az á|ta|atett megá||apítások ĺgazak, és helytáÍlóak,
. a' megbízott függetleĺ, és díjazása nem fugg a megá||apított értéktől' Á vé|eményben foglalt
e|emzéseket, vé|eménya|kotásokat a korĺátóżi feltéieĺek határolják be.

4. Az ingat|an |eírása

Ktirnvezet

-

Beépítettség
Utca burkolata Aszfalt és kockakő
Járda Díszburko|at
Paľkolás Utcán
q\ozossegI Koz|ekedési ąegál|ó 5 percen be|ulelérhető
|t|aPš||alast szo|ga|o oevesár|äsi |ehetőség
Kornyezetitffi 5 percen belü|elérhető

MérsékeIt
rLilqlerule[

:Ę5le.J!'9t9.Fetszine
649 m'
Sík' éptjlettel és kerĺtéssel bekerített

e"
BudapestV|||' Bauer Sándor u. 13. 35127 hrsz



Avant.lmmo MéĺnÖki és |gazságilgyi Szakértői Kfi.

Eľtékmodosĺtó tényezők

Tég|a bo|tozatos pince, fagerendás zárófö.
dém

Pad|ás állapota
KözÚzemi hálózatra csat|akoztatva

Budapest V|ll. Baueľ $ándor u. 13,35127 hrsz

A |akások. he|viséqek iellemzői
Kozos tu|aidoni hánvad 1aQ o/o önkormánvzati tulaidon. nemtársasház
A|apterület foldszĺnt 362j9 m'
Alapterrilet pinceszint 307.34 m'
Lakások száma 6 db + 2 db Üzlethe|viség, kapuali' lomtár, lépcső.
Beĺmaoassáoa Lakásokban és a he|viséqekben 3.0 m
Táiolás Udvari beiáratÚ |akások
Komforťfokozat AÍtalában komfortos. 2 db lakásban Van qázvezeték
Tulaidonos Bp' Vll|. ker. Önkormánwat 1ĺ1
Elektromos enerqia Közuzemi hálózatra csat|akoztatva' mérőóra van
VízeIlátás Kozuzemi hálózatra csatlakoztatva
Gázvezeték Koziizemi hálózatra csatlakoäatva. mérőóra van
Csatorna Kozüzemi hálózatra csatlakoztatva
Szemétszá|lítás KözÜzemi szoloá|tatás
Fe|Ĺiletképzések típusa Vegyes típusok
Fe|ü|eiképzések állapota Altalában ovenoe' vizes' beázott

Ertéknövelő tényezők Nagv fö|dterÜlet kis lakásszám

Ertékcsokkento tényézők Nem társasház
Tartószerkezetĺ gyengeség, kapualj a|ádú.
colás
Falnedvesséo. repedések' penész
Gyenge, gazdaságosan nem fe|újítható mii-
szakiá||apot



Avant.Immo Mérntki és |gazságügyi Szakértri Kft.

5. Értértépzés

5.1. Az ĺngattan értéke|ésének módszere

Az Á||óeszköz Értéke|ő}< Eurlpai Csoportja (TEGOVA) aján|ása alapján az ingat|an jellegére

va|ó tekintettel, az újraelóál|ítási értékből avulással számított műszaki éńék megál|apítás

módszerét alkalmaztuk. Fĺgye|embe vettük a 2511997. (V|ll. 1.), a módosĺtó 32/2000 (Vl|l.

29.) sz. pM, azS4t1g97. (Vlll.1.) FM sz. rendelet, azEuropean Valuation Standards (EVS)

zoós. 2012. éviértékelésĺszabvány, a Budapest, Józsefuárositnkormányzat 1612005. (lV.

20.) és a módosĺtó 55/2006 (Xll' 15.) rende|et előÍľásait. Az alapadat szo|gá|tatást valósá-
gosnak fogadtuk el. Foldmérésre, helyszínĺ, egyenkénti a|apterület fe|mérésre és egyenkéntĺ
f-órgalmi eĺer megnatározásra nem szólt a megbízásunk, ezt a megrende|és és munkadĹ
junk nem taĺta|mazza. Az épület nem társasház, tu|ajdoni hányadok nĺncsenek. A kozös teru-
ietek (kozlekedők, kapua|j, stb.) a szintteruletbe beleszámÍtanak.
Az ingatlanok értékelése összetett fe|adat. Ezért heĺyszíni szemlét tartottunk, fényképeket
készítittunk, szóbe|i tájékoztatást kaptunk, kornyezettanulmányt végeztunk, és az tnkor-
mányzatná| ĺnformá|ódtunk. A forga|mi érték megá|lapításához fe|használtuk a NAV l|letékhi-
vataĺi, a nyomtatott és az elektľonikus szaksajtóban felle|hető, va|amint a más szakcégek
által rendelkezésünkre bocsátott árakat, és az Avant,lmmo Kft. adatbázisának információit.
Az Angol Kirá|yĺ Vagyonértékelők szovetsége (R|CS) szerint az oMV (open Market Va|ue)
azaz a nyílt piaci éĺték az az ár, ame|y osszegért egy vagyontárgyban való érdeke|tség mél.
tányosan' magánjogi szezódés keretében készpénzért a |egnagyobb yalószínűséggel elad.
ható. A pontos ár csak versenyeáetésse| á|lapítható mę.

Fe|téteIei:

- Az eladó hajlandó az eladásra.
- Az adásvételi tárgyalások |ebonyo|ításához fĺgyeĺembe véve a vagyontárgy jelĺegét, és a
piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam á|l rende|kezésre.
. A tárgya|ás idószakában az érték nem változik.
. A vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghĺrdetése megfe|e|ő nyi|vánosságga|torténik'
. Altalánostó| e|térő speciális vevői ktilon ajánlatot nem veszünk figyeĺembe,

Budapest Vll|. Bauer Sándoľ u. 13,35127 hrsz
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Avant. lmmo MérnÖki és |gazságügyi Szakéftri Kft.

szintterü|etek digitátis méľések alapján

Lakások és he|y.iségek ä|apter Netto alaoterr;let m2

F1 Lakás 46.70

F2 Lakás 32,27

F3 Lakás 43,96

F4 Lakás 31,19

F5 Lakás 30.82

F6 Lakás 34.22

F7 Üz|et' raktár 37.00

F8 Üz|ethe|yiség 18.72

FSZ L Kapualj 29.40

FsZ |l. Lomtár 6.96
FsZ |ll. Lomtár 8.í0
FsZ |V' Lomtár 8.95
FsZ V. Lomtár 18.72
FsZ V|. Lépcső 8.28
FsZ Vl|. Lépcső 6,90
Fo|dszint összesen 362.ĺ9
Pĺnceszint 30v,u
EoÜ|et Összesen 669_53

digĺtális a|aprajzon számításĺ hibát ta|áltunk, az értékbecslésben a korrigá|t, he|yes értékkel

1i

;:
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Avant. |mmo Mérnoki és lgazságügyi Szakéńői Kft.

F<i l dterĹi Iet értéke|és

Ertékelendó J 4

.:!in:Tä1;}l .-Ýľ:..ą '.Dľ$łs]l
.1111,0;5'eo,

Gazdasági tényezők

Ar íFl\ 242 000 000 1 70 000 000 189 000 000 199 000 000

Információ forrás lngatlan.com lngatlan.com ĺngatIan.com Inga0an-com

Ingat|an aĺapteru|ete (m.) 649 1 245 884 874 934

Fai|aoos ár (FUm. 203 999 194 378 ĺ92 308 216 247 213062

lngatlan jellege ÉpÍtésitełek Építési teIek Épĺtési telek Építési te|ek

Az ár iel|ege Kĺná|atĺ ár Kĺnálatí ár Kĺnáĺati ár Kíná|ati ár

Korrekciós tényező 0.95 0,95 0,95 0,95

Tulaidoniooi viszonY TuIaĺdon Tulajdon Tulajdon TuIajtíon

Korrekciós tényezö ĺ '00 1,00 1,00 1.00

Terhek (szolga|om' haszná|at) nrncs ntncs ntncs nrncs

Korrekciós tényező 1,00 1,00 't,00 1,00

EIadás/aián|at időpontia ?o17. 2017. ?.017. 2017. 2017.

Korrekciós tényező 1,00 1,00 ,ĺ 

'00 1,00

Korrigá|t ár 229 900 000 16í 500 000 179 550 000 189 050 000

Korrigá|t egységár (FVm.) 1S3 799 ĺ84 659 182692 205 435 202 409

HelyszÍni tényezők

Megkcize|ĺthetőség ĺosszabb ľosszabb rosszabb rosszabb

Korrekciós tényező 1,03 1,03 1,03 1.03

E|he|vezkedés az utcán be|ü| ua. ua. ua. ua.

Korrekcĺis tényező 1,00 1,00 1.00 | .vu

|nfrastruktúra, kozmijvek az utcán ua. ua. ua. ua.

Korrekcĺós tényezó 1,00 í '00 1,00 í '00
lnfrastruktÚľa. közművek a telken ua. ua ua- ua,

Korrekciis tényező 1,00 1,00 1,00 Í '00
Kerĺtés Van ua. ua ua. ua.

Korrekciós tényező 1,00 1,00 1,00 ĺ '00
Korrĺgá|t egységár (FVm, í99 613 190't98 í88 173 2ĺ1 598 208 481

Eladhatósági tényezők
Piacképesség rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
Koĺrekciós |ényező 1,05 1,05 1,02 1,O2

Haszná|hatlság, funkcii, o|da|aľány ua. ua. ua. ua.
Korľekcios tényező 1,00 í '00 1,00 1,00
Fe|szĺn, lejtés ua ua. ua. ua.
Korrekciós tényező 1,00 ĺ '00 í '00 Í'00
Panoráma Nincs ua, ua. ua. ua.
KorrekciÓs tényezi 1,00 1,00 1,00 1,00
Épĺtési e|őírások, igtt'ttségek ua. ua. ua. ua.
Korrekciós tényezó í '00 1,00 Í'00 1,00
Növényzet ua. ua. ua ua.
Korrekciós ténvezŐ< 1,00 1,00 ĺ'00 í 

'00KoÍľigált Íajlagos forga|ml érték Ft/mz 206,ĺ43 1S9 708 197 582 2í5 830 212651
ĐzarnĺIoB |oľgahi érték Ft 133 981 299

:,

,.
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I Szerkezeti e|emek (alapok, főfaIak) szemrcvéte|ezés

Gyenge' szigetelés hibás, csök.
kent t'eherbírású 20 %

ąz Kozos teÍÜ|et, pince szemíevételezés Gyenge20 o/o

Kozos terü|et, pad!ás szemrevéteIezés Gyenge 20 %

Ą Utcai homlokzat szemÍevéteĺezés Gyenge 25 %

Udvari homlokzat, be|ső udvar szemrevételezés Gyenge 20 %

6 Fedé|szék szemrevételezés Gyenge 20 %

7 Tetofedés szemrevételezés Gyenge 20%o

Ü Kémények szemÍevéteIezés Gyenge 20 %

o Csapadékvíz e|Vezetl eľeszek szemrevéte|ąés Gyenge 20 %

10 Gázbektto Vezeték Szemĺevéte|ezés Megfe|e|ö 40 %

11 Szennyvízvezeték (közÖs) szemÍevételezés Gyengé 20 %

Avant'lmmo Mérnoki és |gazságugyi Szakértoĺ Kft.

Az épÜ|et miíszaki á|lapota

A la kóház m üsza ki értéke|ése rijraelőáll Ítási kŕiltségből, avu |ássa|

nt, lakások és he|yiségek

osszesen

Lakóház fö|dszint Ft 11 535752
takóház pĺnceszint Ft 2 305 050ą
Epitmenyek forgaĺmĺ értéke osszesen Ft í3 840 802
Épĺtmények forga|miértéke kerekífue Ft í3 840 000

udvaron |evő lomtár épület gyenge, romos á|lapotú, tartószerkezetei veszéĺyesen gyen-
l, siirgős bontás szukséges'

Fizikai á||apotio 25
Funkcioná|is á|ĺapot, % 70

Kĺirnvezeti á|lapot % 70

Úĺraelőáĺ| ítási kto. Ft/m2 260 000

Fe|éoítménv a|anterÜ|ete m2 362,19
Épĺtménv számított értéke Ft 11 535752

Fĺzikai ál|apot % 20
Funkcionális á||apot % 50
l(q1nyezetiá|lapot % 50

Ujrae|oál|ítási ktg. FUm2 150 000
Pinceszint alapterÜ|ete m2 34734
Épt*eny számított értéke Ft 2 s05 050
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