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ERTEKELESI BIZONYITVANY

liggyzett kivett beépltetien terlilet megnevezésli ingatlan forgalmi értékét a forduldna-
alabbiak szerint allapitottuk meg:

f esoro!ésa Orczy negyed

L1-VHi-1
913

ajlagos forgalmi érték stilyozott atlaga, netté Ft/m? 197 262

48 627 000

BTN
Aw,s it u;rghm

ECYETERTE

8,

""‘3

Bartfai Laszlé

okl. 4. mémbk
ingatianforgaimi igazsagligyi szakéné

Budapest Viil. Kalvaria u. 9. 35876 hrsz
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Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagugyi Szakertsi Kit. 3

osi Gazdéalkodasi Kézpont Zrt. megbizdsa alapjan az Avant.lmmo Mérndki és
Szakéntdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian forgalmi értékbecsiését arve-

; feltételek

4ltal rendetkezésre bocséatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.
adatok régzitésén tdl jogi természetli vizsgélat nem toriént.
‘Soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jelleg, invaziv, stati-
ai vizsgalat nem tortént.
‘veszélyes koriimények, anyagok eléfordulasat nem régzitetttk, ezekért, illet-
€sikhoz sziikséges szakértelemért nem viseliink feleldsséget.
érték meghatdrozasanal az ingatian egészben torténd értékesitésat tételeztuk
t tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.
ény kizardlag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb céira torténd
3.nem engedélyezett.
riyben szerepld érték mindig egy adott idGpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
ysaga folyamatosan valtozik. A befekteték &s tulajdonosok az adott va-
gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel Osszeflggé koc-
id8pontban, Gjabb informéciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
miiszaki tartalom és kériimények esetén 180 napig hasznalhatb fel.
tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
lkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
n adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-

©

y kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen forméaban
tjdk fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
I8zetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk 86.§ (1-4) bekez-
rvénnyel védett szellemi alkotas.

y készitéje tanisitja, hogy az 4ftala tett megallapitasok igazak, és helytaliéak,
getlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
éleményalkotasokat a korlatoz6 feltételek hataroljak be.

eirdsa

1 kdrnyezete

észetben a kiviljegyzett cimen, belterileten, talalhaté. A telek kormyezeté-
b épitési tarsas lakohazak vannak.

dési eszkozok megalidja (autdbusz) 5 percen belill elérhetd. Személygépko-
z ingatlan terlletén és elbtte, az utcan, fizets parkoldhelyen lehet.

eliatast szolgald bevasarlasi lehetdség gyalogosan, 5 percen belil, kdzintéz-
ltatasok, piac 10 percen belill elérhets. A kérnyezeti terheiés mérsékelt, a
6dés és a kozbiztonsagi helyzet a komyék atlaganak megfeleld.

Budapest ViIi. Kalvaria u. 8. 35876 hrsz %?/
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Avant.immo ® Mérnoki és igazsagugyi Szakértsi Kit. 4

eirasa
legnevezés Kivett beépitetien tertilet
Ajdono: Bp. VIII. Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1
eriilete 913 m?
besorolas L1-Vili-1 lakdovezet
ap il rész ELMU Hal6zati Kft. vezetékjog 18 m? teriiletre

alakq, hossztengelye K-Ny-i, felszine sik. A jarda és az uttest aszfalt burko-
an vizvezeték, csatorna, elekiromos és gdzvezeték van. A csapadékviz-
goldott. A targyi telek az utca fell 1,80 m magas acél profilbd! és palcakbél
ritéssel bekeritett. Az E-i oldalon a Kélvaria u. 7. 35877 hrsz Uj épitési lakéhaz,

35874 hrsz Kéris u. 4/A. lakohaz és a 35875 hrsz beépitetien saroktelek, Ny-
10. 35872 hrsz lakéhaz hatérolja. A terlilet a 35875 hrsz feldl nincs bekeritve. A
; természetes névési fa, bokor és gyep talalhato.

erlleti Epitési Szabalyzat (JOKESZ) 66/2007. (XII. 12.) 8k. szédmu rendelet
az ingatlan besoroiésa;

las L1-Vill-1 lakddvezet, Pm =21 m
Zartsoru
ités terepszint felett 65-75 %
és terepszint alatt 85-100 %
tatd 4,0-4,5 m“/m*
{ilet mértéke 15-0 %
bb épitmény magassag 16-23 m

&k a saroktelkekre vonatkozik.

Budapest VIIl. Kalvaria u. 9. 35876 hrsz




Avantimmo ® Mérnaki és Igazsagigyi Szakeéntsi Kt. 5

atian értékelésének médszere

Ertékeldk Europai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
a forgalmi érteket 6sszehasonlité és maradvanyérték modszerrel is meghata-
embe vettiik a 26/2005. (VIIl. 11.) sz. rendelettel médositott 25/1997. (Viil. 1)
997. (VHll. 1) FM sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVS)
értékelési szabvany modszertani el6irasait.
ériékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
zObeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
nformalédtunk. A forgalmi érték megéllapitasahoz felhasznaltuk a KSH, a NAV
- nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szak-
ndelkezésinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak infor-

i Vagyonértékelbk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
ci érték az, az &r, amely Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
injogi szerzGdeés kereteben készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
ar csak versenyeztetéssel llapithaté meg.

ndd az eladasra.

rgyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
szer( hosszisagu id6tartam all rendelkezésre.

zakaban az érték nem valtozik.

zabadon kerlil piacra, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal tsrténik.

0 specidlis vevoi killon ajaniatot nem vesziink figyelembe.

nyezék Egyesités iehetésége a Koris u. 4/B. (Kélvaria u.
11. 36875 hrsz saroktelekkel

Szaliashely jellegli intézmény is létesithetd
Klinikak és egyetemek kézelsége

A Kalvaria u. 7. sz alatt Gj lakéhéz épiit

5 tényezék Nincsenek

Budapest Vill. Kélvaria u. 9. 35876 hrsz
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nt.Immo ® Méméki és Igazsagagyi Szakértsi Kit, 5
rozasa dsszehasonlité arak alapjan
Ertékelends 1 2 3 4
190 000 000 | 138 000 000 | 180 0G0 000 ; 158 000 600
NAY fligték NAV fileték NAV fieték NAV fileték
913 875 857 - 786 845
225 289 217 143 210 046 229 008 244 961
Ephtési telek Epltési telek | Epitési telek Epitési telek Epitési telek
Tranzakcid | Tranzakcid Tranzakcid Tranzakeibd
1,00 1.00 1,00 1,00
Onkorm, tul, Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
1,00 1,00 1,00 1,00
nincs nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00 1,00
2017. 2017. 2017. 2017. 2017,
1,00 1,00 1,00 1,00
190 000 000 | 138 000 000 | 180 000 000 | 158 00 000
225 289 217 143 210046 229 008 244 961
jobb jobb ua. jobb
0,95 0,95 1,00 0,95
ua. ua. jobb jobb
1,00 1,00 0,95 0,95
ua, ua. ua. ua.
1,00 1,00 1,00 1,00
ua, ua. jobb jobb
1,00 1,00 0,95 0,95
jobb jobb jobb ua.
0,98 0,98 0,08 1,00
202 570 202 160 195 553 202 546 210024
jobb jobb va. __jobb
0,98 0,98 1,00 0,98
ua. ua, ua. jobb
1,00 1,00 1,00 0,95
ua. ua. ua. ua.
1,00 1,00 1,00 1,00
Nincs ua. ua. ua. ua,
1,00 1,00 1,00 1,00
ua. ua. ua. ua.
1,00 1,00 1,00 1,00
ua, ua. ua. ua.
1,00 1.00 1,00 1,00
196 959 198 117 191 641 202 546 196 532
179 823 584
48 546 000

. Kalvaria u. 9. 35876 hrsz




Tertiletek m® Fajlagos ar Ftm® | Eladasi ar Ft

913

, 65%

szinten m” 583

on 504
riiletek 15 % 76
szint + 5 emelet 8

2487 550 000 1367 768 724
50 '
660 580 000 382 592 650

3146
33

2 500 000 83 000 000
149 200 000 20 842 227
20 800 000 16 000 000

Fajlagos ar Ftfm® | Epitési ktg. Ft

eny 210000 | 1011855075
95 000 14 175 058
100 000 2000 000

40% ’ 411 212 053
3% 30 840 904
3% 30 840 904
3% 30 840 904
3% ' 30 840 904

13% 133 643 917

668 219 586

1696 249 719

2ghatédroztuk a felépithetd épiilet bruttd és nettd alapterile-
ielyek, lakasok és Gzletek méretét. Ezek nettdé bekerilési
t6 terliletek nettd eladési 4rabdl. A kilénbség a telek netté

pest VIl Kalvaria u. 9. 35876 hrsz ' /’
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VA

ROS VL. KERULET JOZSEFVAROS ONKORMANYZATA
 KEPVISELO-TESTULETENEK

. 66/2007.(XN.12.) RENDELETE
/AROS KERULET! EPITESI SZABALYZATAROL (JOKESZ) *

et Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a helyi on-
itott 1980. évi LXV. tdrvény 16. §-aban, valamint az épitett

eimérdl sz616 1997. évi LXXVIIL. torvény 14. § (3) bekezdésé-

an megalkotja Budapest Jozsefvaros Kerlleti Epitési Szabaly-

s(, nagyvarosias lakotertilet épitési 6vezeteinek részletes
' elbirasai

1.§

etek terliletén

beépitési mértéke — teremgarazs, intézmeényi, kereskedelmi
ve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az L1-VII-5 kivételé-
=ot.

i mértéke, a mar meglévd éplilstek utblagos udvarlefedése
iem haladhatja meg az elirt beépitési mértéket.

én létesitendd (] lakdhazban kiskereskedelmi rendeltetési
inceszintjén, foldszintjén, valamint elsd emeletén alakitha-
i célu szintteriiet legfeljebb 1.000 m? ehet.

t6, lakofunkciot nem tartaimazé kézintézmeényi és szallas-
leteinek beépitési mértéke az 1. szam tablazatban meg-
¢ lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot, féidszint
80 %-ot, az L1-VIII-5 jelG épltési dvezet kivételével.

-a meglévé tetdsikok megtartasaval ~ beépithets, de az
Gs szinttertileti mutato értékét nem haladhatja meg.

fj'atokat ellaté intézmények esetén az épitménymagassag
gkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A
és szabdlyait kell alkalmazni.

Sz, 6nk. rendelettel,
ZETBE FOGLALTA A 35/2008.(VL.18.) ONK. RENDELET

k. rendelettel, a 45/2009.(X11.21.) rendelettel, a 36/2010.(1X.10.)
lettel, a 40/2012.(VI.26.) rendelettel, a 63/2012. (X1.23.) énk.
el, a 27/2013. (VL.13.) szami rendelettel, a 38/2013. (VI 25.) sz.
5.} szamd rendelettel, hatalyos 2013. december 5-151, tovébba a
$ 2014. junius 12-t8], rendelkezéseit a folyamathan vé tigyekben
-) 3z, duk. rendelettel, hatdlyos 2014. november 20-t61. Tovabbs a
S 2014, december S-t8l, a 15/2015.(I11.31.) &nk. repdelettel, a
(XI1.10.) 6ok. rendelettel, az 5/2016.(11.11.) Onk. rendelette], a

?t 10. §, hatalyos 2015. prilis 3-t61.
et 12.§ (1) bekezdése, hatalyba 1ép 2011.10.19-én
elet 9. § (1) bekezdése, hatélyos 2014. december 5-t81.

It Kélvaria u. 9. 35876 hrsz
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10

‘teruletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozo para-
u tablazat tartalmazza.

1. sz. tablgzat

az éplilet megen-

a telek megengedett gedett
legki- | legki- | legna-
legnagyobb sebb ooh it
terep-
beépi-{__. .. | szint |_.. .. ..
tesi tse?inx;; alatti Té’t'idffé‘ﬁf épitménymagas-
Mot | PRP ) Ve sdga
mértéke
% | mim' | % % -
65 4,00 85 15
s75 | 54,50 | 100 | ot 16,0 | 23,0
60 3.50 85 15
s75 | s4,00 | 100" oit 16,0 23,0
60 | 350 85 15
s75 | s4,00° | 100 | oW 140 | 195
60 3,50 80 20
s70 | s4,00 | 1001 ot 12,5 16,0
' 3535 sszisgo 70 20 | 125 | 195
65 | 4,50 85 15
s80 | s5,00 | 100" o1l 16,0 25,0
65 | 450 85 15
s$80 | $500 | 100" ol 16,0 25,0

Kélvéria u. 9. 35876 hrsz
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

iviljegyzett kivett beépitetien terllet megnevezési ingatlan forgalmi értékét a forduldna-
az alabbiak szerint allapitottuk meg:

L1-Viil-1
630
igos forgalmi érték stlyozott atlaga, netté Ft/m? 204 762
ek netto forgalmi értéke Ft 00000
34 830 000

spont 2t

ez tur 5 e,
PRIEASNG

Bartfai Laszi6
okl. & mémbk
ingatlanforgaimi igazsagigyi szakértd

Budapest VIll. Koris u. 4/B. 35875 hrsz
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Avant.immo ® Mémeki és Igazsagigyl Szakértsi K. 3

egbizok 4ital rendelkezésre bocsétott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.
tadott adatok régzitésén tdl jogi természet(i vizsgélat nem tértént.

galat sorén az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
nosztikai vizsgalat nem tortént. _

idlisan veszélyes kor(ilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
edezésikhoz szitkséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.

almi érték meghatdrozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztiik
igatiant tehermentes, birtokba vehet§ allapotban értékeltik.

kvélemény kizarSlag az 1. pontban leirt céira késziilt, barmely egyéb célra torténd
alasa nem engedélyezett.

sleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
‘érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
jyat, a gazdasdagi, politikai, jogi kdmyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggé koc-
inden idépontban, Gjabb informaciék birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
tlan miszaki tartalom és kariilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

dat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytai-
0s. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem valialunk

elemény kizardlag a megbizé részére késziilt, illetékteienek semmilyen formaban
thatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem ege-
1it0 elézetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
an térvénnyel védett szellemi alkotas.

mény készitdje tandsitja, hogy az altala tett megéllapitdsok igazak, és helytailoak,
tt fuggetien, és dijazasa nem filgg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglait
, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

n leirasa
tian kérnyezete

ermészetben a kiviljegyzett cimen, belterlleten, talathat. A telek kérnyezeté-
jabb épitésii tarsas lakohazak vannak.

kedési eszkozok megaliéja (autdbusz) 5 percen beliil elérhets. Személygépko-
az ingatian ter(iletén és elbtte, az utcan, fizets parkoiGhelyen lehet.

eliatast szolgald bevasariasi lehetdség gyalogosan, 5 percen belil, kézintéz-
altatésok, piac 10 percen bellil elérhetd. A kdrnyezeti terhelés mérsékelt, a
26dés és a kozbiztons4gi helyzet a karnyék atlaganak megfeleld.

olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossdgéért, amit masok adtak at ré-

Budapest VIil. Koris u. 4/B. 35875 hrsz /V




Avant.immo ® Mérnoki és Igazsagugyi Szakért6i Kit. 4

- A telek leirasa

[Megnevezés Kivett beépitetlen terilet
|Fulajdonos - Bp. VIII. Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1

Telek teriilete 630 m?
Ovezeti besorolas L1-VIiI-1 lak6bvezet
Tulajdoni lap 11l rész ELMU Halbzati Kft. vezetékjog 22 m? teriiletre

tian tulajdoni lapjan feliilvizsgalat alatt” szerepel. A Kalvaria u. sarkan elhelyezkedd
gyzet alaky, felszine sik. A jarda és az Gttest aszfalt burkolatl. Az utcakban vizveze-
orna, elektromos és gazvezeték van. A csapadékviz-elvezetése megoidott. A telek
feldl 1,80 m magas acél profilbd! és palcakbdl hegesztett keritéssel bekeritett.

dalon a Kalvaria u. 9. 35876 hrsz beépitetlen terllet, Ny-rél a Koris u. 4/A. 35874
gi épitésti lakéhaz hatérolja. A teriilet a 35876 hrsz feldl nincs bekeritve. A telek fel-
fermészetes ndvésl gyep taldlhatd.

ros Kerlileti Epitési Szabalyzat (JOKESZ) 66/2007. (XII. 12.) 6k. szam( rendelet
szerint az ingatlan besorolasa:

esorolas L1-Viil-1 lakdbvezet, Pm=21m

6d Zartsoru

heépités terepszint felett 65-75 %

heépités terepszint alatt 85-100 %

i mutato 4.0-4.5 mim?

dldfelllet mértéke 18-0 %

nagyobb épitmény magassag 16-23 m

ani érték a saroktelkekre vonatkozik.

Budapest VIll. Kdris u. 4/B. 35875 hrsz
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Avant.Immo ® Mérnoki &s Igazsagigyi Szakértdi Kit. 5

ékképzés

z ingatlan értékelésének médszere

beszkoz Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajanldsa alapjan az ingatian jeflegére
kintettel, a forgaimi értéket Gsszehasonlitd és maradvanyérték modszerrel is meghats-
Figyelembe vettikk a 26/2005. (VIIl. 11.) sz. rendelettel médositott 25/1997. (Vill. 1)
az 54/1997. (VI 1.) FM sz. rendelet és az European Valuation Standards (EVS)

2. évi értékelési szabvany médszertani elirasait. '
tlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
nk, szébeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
al informalédtunk. A forgalmi érték megallapitdsahoz felhasznaituk a KSH, a NAV
tali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhets, valamint a mas szak-
al rendelkezésiinkre bocsatott drakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak infor-

irdlyi Vagyonértékelk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Vaiue)
‘piaci értek az, az 4r, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
maganjogi szerzGdés keretében készpénzért a legnagyobb valdszin(iségge! elad-
tos &r csak versenyeztetéssel allapithaté meg. -

jlandé az eladasra.
ételi targyalasok lebonyolitdséhoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a

t, ésszer(i hosszdsagu idStartam all rendelkezésre.

iddszakaban az érték nem valtozik.
gy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal térténik.

eltérs specialis vevdi kilon ajaniatot nem vesziink figyslembe.

it6 tényez6k

'tényezok Saroktelek, kedvezbébb beépithetbség
' Egyesités lehettsége a Kalvaria u. 9. 35876 hrsz

telekkel

Széllashely jellegl intézmény is létesithetd
Kiinikak és egyetemek kézelsége

A Kalvaria u. 7. sz. alatt (j lakéhaz épiilt

'f'.nto tényez6k Nincsenek

Budapest VIli. Kéris u. 4/B. 35875 hrsz
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