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Avant.lmmo MémÖkiés lgazságügyiSzakértŐi Kfr. T: 06.30i 90&1995
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Avant.|mmo o MérnÖki és lgazságĹlgyi Szakértói Kft. ?

É nĺÉxelÉsl glzo}rYĺnĺÁľ.tY

i;ir;',"..ż;1,:' .;ii;.,. :,:.

li|ifiľdv.ił.f1]é.gyzett kivett beépĺtetlen terület megnevezésű ingatlan forga|mi értékét a fordu|óna.
it#ęiĺ;'läll.a-ĺáoniat szerĺnt á||apítottuk meg:
iir,,'i ',..-i1i..,i,,.

besoro|ása: Orczy negyeđ

m2

L1-Mil-1
913

197 262
.p.ě$ó forgalmi éľtéke Ft

érték sri|yozott át|aga, nettó FUmz

áé4{ unĹ:
BáľtfaiLász|ó

okl' 0. mémiik
ingat|anforgalml í.qazságtigyi szakéĺtő

48 627 000
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Avant. |mmo @ Mérnoki és lgazságügyi $zakértői Kft'

iil".l.ożs''9f. iosi Gazdálkodási Kĺizpont Zĺt. megbízása alapján az Avant.lmmo Mémöki és
iffizs.agu'gý!'Szakértői Kfr. elkészĺtette a kívĹtljegyzett ingat|an forgalmi értékbecslését árve.
.;lj]ffié.ljá,ä'..'

:ii..:ilt:,j,,i:tt.i ir: rt.,l,:t.'i..ll

iłtłĺápä ĺvek; fe ltéte| e k

ýęľé,tényben. szerePlő érték mindig egy adott időpontra -a fordu|ónapra. vonatkozik,
.'.ér.ték' nagy9ága.tolyamatosan váĺtozik. A befektetők és tu|ajdonosok az adoü va-
ŕi"-tÉ'g''13jasági, polĺtikaĺ, jogi kdmyezet változását és az ezékkel összefuggő koc.

ln időpontban, újabb információk birtokában másként ĺté|ik meg. Az erteruecs"
.t műszaki tarta|om és korü|mények esetén 180 napig haszná|hátó fe|.

$s. !é!Y' ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomásunk szerint he|ytá|.
Fć|kutatásuk során az e|várható gondossággal jártunk el, de nem vál|aĺunk

išié ĺ'van adat, vé|emény vagy becsÉš pontossá!áért, amit mások adtak át ré-
'rlilliiiiiiĺ.1i]j.i. .

ĺeĘ..ms!.y Ęiza19lag a megbízó részére készült, il|etéktelenek semmĺlyen formában
fnf$egax.fel..N9m hozhatók nyilvánosságra sem a dokumentum résźei, sem egé-t| őzjtes írásbe|ijóváhagyása nélkü|. A szakvélemény a Ptk' s6.s (i4) bekäz-

ni'töľvénnye| védett sze|lemi alkotás.
li ll.rititiii tiit:r.

készÍtője tanúsĺtja, hogy az áľta|a tett megál|apítások igazak, és heł$á|lóak,
et|en, és díjazása nem függ a megál|apÍtott értéktő|. Ávé|eménybeh foglaľt

<é..t leménya l kotásokat a kor|átozó feltéte|ek hatá ro|ják be.

leíľása

környezete
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Avant.lmmo @ Mérnokiés |gazságiigyi Szakértői Kfi. 4
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vléońevezés Kivett beépítetlen terület

rul#ońos Bp. Vlll. Józseńĺárosi tnkormányza| 1 t 1

f..'eľéritérulete 913 m2

L1-V|||.1 lakóovezet

rész ELMU Hálózati Kfr. vezetékjog 18 m2 terĺj|etre

ĺ*.łeffip.a|akú, hossztengelye K.Ny-i, fe|szÍne sík. A járda és az úttest aszfa|t burko-
;iiAżiiÜtÉban vízvezeték, csatoma, e|ektromos és gáaĺezeték van. A csapadékvíz-

fugóldott' A tárgyi telek az utca fe|ől 1,80 m magas acé| profi|bol es percarcol
ikérítésse| bekerített. Azt'.i olda|on a Ká|vária u.ĺ. sssĺĺ nrsz *; építésd |akóház,
o.n'ą 35874 hrsz Kőris u. 4lA. |akóhaz és a 35875 hrsz beépĺtet|en saroktelek, Ny-
.Úl.10: 35872 hrsz lakóház határo|ja. A terü|et a 35875 hrsz felő| nincs bekerítve. A

természetes nÖvésű fa, bokor és gyep találhatÓ,

KerĹileti Épĺtési Szabályzat (JrKÉsą 66t2oo7. (Xl|. 12.) tik. számú rende|et
;az ingatlan besoro|ása:

a saroktelkekre vonatkozik.

Budapest Mlt. Kálvária u. 9' 35876 hnz
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Avant.tmmo @ Mérnokĺ és lgazságügyi Szakértói Kft.

iÉrtékelők Európai Csoportja (T.Ę99VA) aján|ása a|apján az ingat|an je||egěre

1.a forga|m.iert!.t9].osszehason|ító és maradványérték.módszeřelis ńegh-atá-
ü!.iŕrig.Ł*e'1nĘg u9qľ a26ĺ2o05' {V|||. 11.) sz. rendele$eĺmódosított zsĺĺgg7. (V|ll. 1.)

''9!r.,żj.'íÍ{991. ľ||l. 1.). Fy sz. ĺende|et és-az-Euľopean Valuation Standards (EVSĺ']Y]:ři+i''!. .--. . t..--.

r20íż#v.i.értékelési szabvány módszertani e|ő ĺrásait.

ii:értéke|éię osszetett'íeladat. Ezéľt he|yszíni szemlét taľtottunk, fényképeket
ffineli tájékoztatást kaptunk, kĺimyezettanu|mányt věgeztünk, b' 

". ďnrói:
łffiľ'''m*á|ódtLnk. A forgalmi érték megál|apításához felhasználtuk a KSH' a NAV
ĺ.Ýffi|i'.a nyomtatott és az ełektronikus szaksajtóban fe|le|hető, va|amint a más szak-
äitätirenoelkezésĹinkre bocsátott árakat, és az Avant.|mmo @ Kft. adatbázĺsának ĺnfor-

|i#rsvansok lelo.ny-o!í!ásához fĺgyelembe véve a vagyontáľgy je|legét, és aj:$szeĺĺ hosszÚságú időtańam ál| rendetkezésre.

az eladásra.

tényezők

az érték nem vá|tozĺk.
il,:1

,sglzgbado.1'kerÜÍ pÍacra, meghirdetése megfele|ő nyi|vánosságga|tÖrténik.
e--|térő speciá|is vevői kii|on aján|atot nem veszĹlnk figye|embe'

r+iffi

Egyesĺtés lehetősége a Kőris u' 4IB. (Kálvária u.
í í. 35875 hrsz saľoktelekke|
Száĺ|áshe|y jellegri intézmény is |ětesíthető
K|ĺnĺkák és egyetemek kĺize|sége
A Ká|váľia u. 7. sz. alatt új lakóház épiilt

Nincsenek

Budapest V|||. Ká|vária u. 9. 35876 hľsz



Ávänt.lmmo 
@ Mémoki és lgazságügyi Szakértői Kft.

ľjmä'bľłatłrozĺsa összehason|Ító árak alapján

V|l|' Ká|vária u. 9' 35876 hľsz
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.....'.' Ávant;lmmo 
@ MémÖki és lgazságilgyi Szakértöř KfŁ

g1l.eghatároztuk a felépíthető épĹilet bruttl és nettó a|apterü|e-
iiihelyek, takások és tizletek méretét. Ezek netti bekerti|ési

terü|etek netti eladási árábil' A kü|önbség a te|ek nettl

t 82-



Avant'lmmo 
@ Mémoki és tgazságugyi Szakéľtői Kft.

;'j.!..;,,.rr;., '',,.; ',' '

tÍabj;sżámításäná| az cisszehason|ĺtó árak alapján szämĺtott forgaĺmi értéket
yérteľ a|agän számĺtott értéket í0olo.o3 súlyozással vettijk figyetembe.
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Aýant.lmmo 
o Mémoki és |gazságugyi Szakértői Kfi.

r ŐvÁ nos V| | |' KE Rti LET Jozs EFvÁRos öľ xonuÁNYzATA

KÉ PvlsELŐ-ľesľtiI-ETÉN EK

'' '':'' '.] ' 66/2007.(xll.í2.} RENDELETE
Ános KERIiLETI ÉpíľÉsl szłeÁLYzAĺÁnol (JoKÉsz) "

"néru ĺet J ózsefuárosi Önkormányzat Képviseló.testĹitete a he|yi ĺin-
i'ffiffisĺtott 1990' évĺ LXV. tlrvény 16. $-ában, valamint az épített
..; v e|mérő|szó|ó 1997' éviLXXVlll. törvény 14. s (3) bekezdésé-
ás ;a |apján megalkotja Budapest Józsefváros Ke ru ĺeti Építési Szabály-

'xÉsä
nagyvárosias lakóte rü let építési ĺivezetei nek ľész|etes

e|őÍľásai
LS

terÜletén
.beépítési mértéke - teremgarázs, intézményi, kereskedelmĺ

ezek vegyes alkalmazása esetén _ az L1.V|l|-5 kivételé.

iésiméľtéke, a máľ meg|évő épü|etek utólagos udvar|efedése
*.nem ha|adhatja meg az e|óíľt beepítési mértéket.

létesĺtendő új lakóházban kiskereskede|mĺ rendeltetési

' 
foldszintjén, valamint e|sŐ emeletén a|akítha-

i célú szintteľĹi|et |egfetjebb 1'000 m2 lehet'
|akófunkciót nem tartalmazó kÔzintézményi és szá||ás.

einek beépítési méľtéke az 1. számu táb|ázatban meg.
lehet, fci|dszinti beépÍtes e|érheti a í00%-ot, föłdszint

8€ o/o.ot, az L1.V|||-5 je|ű épĺtési övezet kivéte|ěve|'
a meg|évő tetősíkok megtartásáva|- beépíthető, de az
szintterületi mutďó értékét nem haladhatja meg.

{.ę1|'?0atokat e||átó intézmények esetén az épĺtménymagasság
ĺntĺlľegkisebb értékének |egalább 6,00 méternek kell |enni. A

szabályait kell a|kalmazni.

.sz. Önk. ľendeleťtel,

FOGLALTA A 35i200s'(vĺ.l8.) lNK. RENDELET
.;.-ő,-nk. ľendeleĺę|, a 45ľf009,{X||,f1') renđelettel, a 36120l0.(ĺX.t0')
1$9l9ueĺ' a 4012012,{YII.2ó.} ľendeletÍn|, a üna12. (XI.23-) önk'
9ľę.l1a 27ĺz0|3. (VI.l3.) száľnri ľęndęIette|, a38ĺ2a]j. {Vtt. 25.) sz.
rij05.) számli ľendsiettel. hatalyos 2013' clecembęľ 5-től, továbbá a
!'os 20i4. június 12.tdl' rendę|keeéseit a folyamatban lévĺí ĺtgyekben
!'3.} sz, önk' rendęlettel, hatályos 2014' novęmber 20.ĺóI. ľováĺĺ* a

l-10J4, decembeľ s.töI, a l5l20ll5.$Il.3l.) iĺnk. ľendelettel, a
.[X]I-IO.) (ink' rendelettel, az 5ĺ2816'(II.ł1') önk' ľendelettęI' a

l0. $, hatłílyos 20l5. április 3.tóI.
12.$ (l ) bekezdése, hatályba lép 20 1 I . l0- 1 9-ón

9. $ {1) bekezđése, hatályos 2014' december 5.töł.

48ą

u.9. 35876 hrsz



Äýant.lmmo 
@ MérnÔki ěs lgazságügyi szakértői Kft.

.ove'zetelt'terü|etén a te|kek és az építmények kialakítására vonatkozó para-

' 

ä 
].'ĺ'.g*o táb|äzat ta rtalmazza'

i:ii.,r'.,1:r,,.tf .l i.tü;:.;,,

1, sz. táblélzat
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Aýäňt,l'mmo 
@ Mérnoki és lgazságugyi SzakértÖi Kfr.
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AvanĹ|mmo MérnÖkĺés |gazságÜgyi Szakértri Kft' T: 06-30/ 908.1995
1031 Buđapest, Városfatköz 5' e-mai|: avantÍmmo@t.on|ine.hu

l NGATLANFoRGALM| SZAKVÉLEMÉNY
a BudapestV|l|. Kőrĺs u.4lB.

35875 hrsz alatti kivett beépĺtetlen teru|etről

Buđapest, 201T. augusztus 21.
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Avant'lmmo @ Mérnokiés lgazságügyi SzakértÖi Kfr.

ÉnľÉrcelÉsl elzoľyĺĺvÁľĺy

vĹi|jegyzett kĺvett beépítetlen terĹl|et megnevezésii ingat|an forgalmĺ értékét a fordu|óna-
;;.az a|ábbiak szerint á|lap Ítottuk meg :

27o/o

,téľek bruttó forgalmiértéke Ft

os forgalmi érték sÚlyozott átlaga, nettl Ft/m2
nettó forga|mi éńéke Ft

L1-Vilr-1
630

2U 762

Gdłé4a.. uj"rĺ.r
Bártfai László

ok|. ü' méÍnÖk
ingaüanfoŕgalmi igazságügyi szakéľtő*

é"
{0?rľ 5144 -ł

fu##

Budapest V||ł' Kőris u. 4ĺB,35875 hľsz
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Avant'|mmo o Méľnll( és |gazságÜgyi SzakértőÍ Kfr.

Józsefuárosi Gazdá|kodási Kozpont Zrt. megbízása alapján az Avant.|mmo Mérnöki és
11ffiiigfizságügyi Szakértői Kfi. e|készĺtette a kívĹiljegyzett ingatlan forgalmi értékbecslését árve-

i.-ce|jára.

lA:'rnegbízok áĺtal rendelkezésre bocsátott adatok va|ódiságát és te|jessfuét nem vitattuk.
lft :átadott adatok rlgzĺtésén tú| jogi természetű vizsgálat nem tortént'

'V.izsgálat 
során az ingatlant szemrevételezéssel minősítettük, más jet|egri, invazĺv, stati-

ďíagnosáikai vizsgá|at nem tĺirtént'
ioténciálisan veszé|yes körulmények, anyagok ę|őfordulását nem rĘzítettÜk, ezekért, ĺ|let-
a]fé redezés Ĺlkhoz szĹikséges szakértelemért nem viselÜn k fele|ősséget.
ffirga|mi érték meghatározásánál az ingatlan egészben torténő értékesítését tételeztilk
iffi.lngatlant teheĺmentes, birtokba vehető állapotban értékeltiik.
i'..#arveĺemény kizárólag az 1. pontban leirt célra készü|t, bárme|y egyéb célra történő

nem engedélyezett.
läkvé|eményben szerep|ő érték mindig egy adott idöpontra.a fordulónapra. vonatkozik,
äzlérték nagysága fo|yamatosan változik. A befektetők és tu|ajdonosok az adott va-

gY3t' a gazdasági, politikai, jogĺ kömyezet vá|tozását és az ezekke| Összefüggő koc.
minden időpontban, újabb információk bĺrtokában másként íté|ik meg' nz eňeroecs-
ĺátlan rnűszaki tartalom és k<irülmények esetén 180 napig használható fe|.
'iaoat ris !énľ, 9m!a szakvéleménybän szerepe|, |egjobb tudomásunk szerint he|$á|.
ltos. Fe|kutatásuk során az e|várható gondossággal jártunk el, de nem vá|taĺunk

o|yan adat, vélemény vagy becs|és pontosságáért, amÍt mások adtak át ré.

kizárólag a megbízó rĺászére készti|t, il|etéktelenek semmi|yen formában
fel. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum részei, sem egé.

.előzętes írásbelĺjóváhagyása né|kü|. A szakvélemény a Ptk. 86.s (í4) bekéz-
torvénnyel védett sze||emĺ aĺkotás.

É.ny készĺtője tanÚsítja, hogy az á|ta|a tett megál|apítások igazak, és helytáĺ|óak,
ftigget|eľl, és dijazása nem fÜgg a megá||apĺtbtt ertenol. Ávéleménybeh foghń

i!;:i'.ł:ijr. ..'...]v:..-J- \.ÝłYVYY-/ vv.g. vlvlllElv. v&9tllE|'YgF'nv

5$ł.ľt az-ľgatlan teru|etén és e|ótte, az utcán, fizető parko|óhelyen lehet^
ľiätäpe||átást szo|gáló bevásár|ási |ehetőség gya|ogosan, 5 percen belül, klzintéz.

i1Ě.z.''|]páľ{isok, piac 10 percen be|iil ełérhető. A kömyezeti terhełés mérséke|t, a
ĺĘ;[l'ľ.ł.y*uo.s és a kÖzbiäonságihe|yzet a környék átlagának megfeĺelő'

véleménya|kotásokat a korlátozó Íeltéte|ek határolják be'

Ieírása

környezete

|!9ľmés:etben a kĺvüljegyzett címen, beľterü|eten, található. A te|ek környezeté.
ftbb építésii társas lätonazax vannak.

1le|eogsie9zko.zök meg{l|ója (autóbusz) 5 percen be|tiĺ e|érhető. Szemé|ygépko

/
łŕł

śÍ

Ąq(

Budapest Vl|l. Kőris u. 4lB,35875 hĺsz



Avant.|mmo @ Mérnoki és |gazságiigyí Szakérffii Kft.

Megnevezés Kivett beépítet|en terület
Tulajdonos Bp. Vlll. Józsefuáľosi ÖnkoľmánwaÍ, 1 11

,TeÍek tenilete 630 m2

:Övezetĺ besoľo|ás L1.V|ll-ĺ lakóővezet

Tu|ajdonilap |||. ľész ELMÜ Há|ózati Kft. vezetékjcl1 22 m2 terÜ|etľe

łoiii;l..:.:..

ŕ"ffiľ.n tu|ajdoniJapján 
"fe|ülvizs.gá|at.alatľ szerepel. A Ká|váľia u. sarkán e|he|yezkedö

e.R' gyzet a|akú, fe|színe sík. A járda és az rjttest aszfa|t burkolatú' Az utcakbanłízveze.
í.#9TÍ'."l"]đromos és gázvezetéĺ. Y"n 4 ľlp..oekvíz.e|vezetése mego|dott' A telek

$kfe|ől 1,80 m magäs acé| profilbllés pálcakbólhegesztett kerĺtésse|bekerített.
|iloldalon a Ká|vária u. 9. 35876 hrsz beépĺtet|en terti|et, Ny.ról a Kőľis u. 4ĺA.35874
Ési építésű lakőhźlz határolja. A tęrulet a 35876 hrsz felŐl ńincs bekerítve. A te|ek feł.

ltermészetes nôvésű gyep ta|á|ható'

ę''1ł.qro9 KerĹi|eti Épĺtési Szabályzat (JóKÉsz) 66|2oa7. fi|t. í2.) ok' számú rende|et
ĺ.śzerint az ingat|an besorolása:

Budapest V|||' Kőľis u. 4ĺB.35875 hrsz
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Avanĺ.ĺmmo @ Mémokiés lgazságügyi szakértői Kft'

o'.Az i ngat|an ĺértéke|ésének módszerc

2jÁ1loęs119z. Érteterc.x Fy|gľaiCsopo'rtja [-t99VA) aján|ása a|af1ánaz ingat|an je|legére
Íekintette|, a'forga|ry1eľt9!9!.o.ggzghasonlító és maradványérték módszeľe|is ńegľřatá-
Krigyel91!: u^*ľir a !6i2005. Mll: 1 

1.) sz. rende|ettel módosított 25t1gg7 . (vlll. .ĺ.)

iěiś.jaz ilĺ19'g7... (V|||. 1.) FM.sz. rende|et és az European Valuation Standardš (EVsi
gao12. évi értéketési szabvány módszeľtani e|öírásait.

: értéke|ése összetett feladat' Ezért he|yszínĺ szem|ét tartottunk, fényképeket
szóbe|i tájékoztatást kaptunk, kömyezettanulmányt végeztĹink, és á Önkor-

ĺnformálódtunk. A foryalmi érték megá||apításához felhasznáľtuk a KSH' a NAV
' a nyomtatott és az e|ektronikus szaksajtÓban fe||e|hetó, va|amint a más szak.

á|t.al rende|kezésünkre bocsátott árakat, és az Avant.|mmo @ Kfr' ađatbázisának infor.

golfiirá|yi.Vęgyonértĺákelők szövetsége (R|CS) szerint az oMV (open Market Va|ue)
llľ.ý.ĺa 

piaci ýĺtfk az, az.är, .ame|y ĺisszegért egy vagyontáľgyban való érdeke|tsfu mé|.
.ń;.' mag {njog i' szeződés keľetében készpenzért a ieg nagýobb valószin űseg geř e|ad.
pontos ár csak versenyeztetéssel állap ítható meg.

ételitárgya|ások lebonyolĺtásához figye|embe véve a vagyontárgy je||egét, és a
itet, ésszeril hosszúságŮ időtartam á|l rendelkezésre.

az eĺadásra.

ĺidőszakában az érték nem vá|tozik'

tényezök

.tényezök

tényezők

Saroktelek, kedvezőbb beépíthetőség
Egyesités lehetősége a Kátvárĺa u. 9. 35876 hrsz
telekkel
Szál|áshe|y jel|egű intézmény ĺs létesíthető
K|inikák és egyetemek köze|sége
A Ká|vária u. 7. sz' a|att új lakóház épült

Nincsenek

gy szabadon kenil piacľa, meghirdetése megfele|ő nyi|vánossággal történik'
eltérö speciáĺis vevói kiilĺin aján|atot nem veszĹink figyelembe'
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