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Avant.|mmo Mémökiés |gazságügyi SzakértÕi Kft. T: 06.30190&1995
1031 Budapest, Városf;alkÔz 5. g'mai|: avantimmo@t-onlÍne'hu

l NGATLAN FoRGAL|li I szAt(\'ÉLEaíÉNY
a Budapest V|ll. Kálvária u. 9.

35876 hrsz a|atti kivett beepåtet|en terü|etró|

Budapest, 2017. augusztus 21.
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iiåii. Avant.|mmo o Mérnoki és lgazságÅigyi Szakértói Kft.

É nåÉxelÉsl glzoø{YåwÁnv

iÌ#éµete m'
üffiig.l*iérték sÚ|yozott átlaga, nettó FUm2

''':

:..

i;,,r:besoro|ása: Orezv negyed

forgalmiéµtéke Ft

ingat|an forga|mi értékét a fordu|óna.

L1-Vilt-1
913

197 262

á44{ unÅ:
BártfaiLász|ó

okl. 0. mémök
ingat|anforga|ml ågazságugyi szakértó

48 627 000
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.uffi.e'-fý''árosi Gazdálkodási Ktåzpont Zåt. megbízása alapján az Avant.|mmo Mérnöki és
ii|gä¿s:ág..q .'Szakéñõi Kft. elkészítette a kívüljegyzett ingat|an forgatmi értékbecslését árve.
itl»''é¶'eéljära;''.
'.'li³ir.i:;'irj.. il'i.ll .' ]ri:.

iffiäåal"eki feltéteIek

Avant.|mmo @ Mérnoki és lgazságugyå szakértõi Kft'

,.i.i.':i. ,l.;ii.r.'li.m*o .áåtal 
rende|kezésµe bocsátott adatok vatódiságát és te|jessegét nem vitattuk.

lå.'.l 'ffidott adatok rÔgzÍtésén tú|jogi teµmészetÅi vizsgá|at nem történt.
å#sgelät.gorán azingatlant s¿emµevéte|ezésse] òinõsåtettÚk, más jettegåå, invazív, stati.
.-{'³a.ongixa i vizsg á lat 

.n-em 
töµté nt

téñ'.'c'' is.án'veszé|yes körti|mények, anyagok e|õfordu|ását nem rogzítettilk, ezekéµt, i||et.
#|fed@sÜkhöz szükséges szakértelemért nem vise|tink fele|õssfuet'

Å érték meghatározásáná| az ingat|an egészben torténõ értékesåtését téte|ezÍük
l..,|M..iåÊ.$.ffi !tetr'e1e{es,birtokbavehetöállapot-banértékeÍtük'

lå;vélémény kizáµólag az í. pontban |eírt célra készÜ|t, bármely egyéb cé|ra történö
i"{.l p. nem engedélyezeft.
ý.e''.|ff'é'nynen szereP|õ érték mindig egy adott idõpontra.a fordu|ónapra- vonatkozik,
.ì..rté.k'..nagy9ága.tolyamatosan változik. A beÍektetõk és tu|ajdonosok az adott va.

|!å:ê..9azdasági' polltikgå, jogi kdmyezet változását és az ezekke| összefriggõ koc.
n'den'iqõpontban, újabb információk birtokában másként íté|ik meg. Az ertìtoecs-

¿=áffi.1å9¿aki tarta|oin és korÅi|mények esetén 180 napig hasznáhätó fe|.

l'é''µ.".läffi.$$lény' ami a szakvéleményben szerepel, |egjobb tudomásunk szerint he³ytá|.
1qQ"'.[jo*ft|kutatásuk során az e|várható gondosságga| jártunk el, de nem vál|aiunk

»9;.Íffi adat, véleményvagy becs|és pontosságáért, amit mások adtak át ré.
:!:iii.rÍllr+,.]':

.v.e.lgffiü Êizá19|ag a megbåzó részére késztjåt, il|etékte|enek semmålyen formában
t.h;íFíliákfel.µ.*µ hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum részei, sem egé.

|i.e.!õletes írásbelijóváhagyása néåkü|. A szakvélemény a Ptk' 86.$ 1i+1 åetìz-
µ.t-örvénnyel védett sze|lemi alkotás.

készåtõje tanúsåtja, hogy az áµta|a tett megá||apítások igazak, és helytá||óak,
et|en, és díjazása nem függ a megá||apÍtott értéktõ|. A véleménybe'n foglaµt

.rré|eménya|kotásokat a kor|átozó fe |téteµek hatá ro|ják be.

leíµása

.à/rl'i .,v ;.: l/
{1
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Meañevezés Kivett beépÍtetlen terÅi |et

Bp. V|l|. Józsefvárosi tnkormányzat 1å1
913 mz

L1-V|l|-í |akóovezet

rész ELMÜ HálózatiKfr. vezetåákjog 18 m2területre

ffit$iaµap..a|akú, hossztengelye K-Ny-i, fe|színe sík. A járda és az rjttest aszíalt burko-
l.iA¿.l.lutcaoan vízvezeték, csatoma, e|ektromos és gázvezeték van. A csapadékvíz-

Avant.lmmo @ Mérnökiés |gazságÜgyi Szakéµtõi Kft.

ité$é.rn.ê3óldott. A tárgyi te|ek az utca felõl 1,80 m mägas acé| profi|bï és pálcákból
izté$keµíÍésse| bekerített. Az E.i oldalon a Ká|vária u.7. 35877 hrsz új építésri |aklház,

1$ta.ä#.a.s5874 hrsz Kõris u. 4IA.\akõhélzés a 35875 hrsz beépåtet|én iaroktelet<, µty-
4iåµ'lÉ..ul'åO - 35872 hrsz |akóházhatáåo|ja. A tertjlet a 35875 hrsz felõ| nincs bekerÍtve. A

természetes nÖvésû fa, bokor és gyep ta|álhatl,
'.:,:t::il!-:r

Budapest Må|' Kálvária u. 9. 35876 hrsz
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Avant.|mmo @ Mérnöki és |gazságügyiSzakértõi Kft.

l$.'êµÉkp|ý,ss'osszetett fe|adat' Ezéµt he|yszíni szemlét tartottunk, fényképeket
;]:'y'5b9li-t9jékoztatást !aptt1n\. kÖmyezettanu|mányt vìgezttink, és a¿ tnkor-
:åfformá|ódtunk. A forga|mi érték megá|lapításához fe|használtuk a KSH, 

" 
ÑÁv

µ;'.a:nyomtatott és azélektronitus sáxsájtiban fel|elhetõ' váhmint a más szak
ffiµiàe.noelkezésÅinkre bocsátott áµakat, és az hvant.|mmo @ Kfr. adatbázåsaná³< ånåor-
t'..i.ii³i i;:l.;:. ''. .'

l'ffii V.a.qyonértékelõk szlråetsége (R|oS) szerint az oMV (open Market Value)
årµitl±:!9åÝr u,y,?,,'amely.összegért.egy vagyontárgyban va|l éµdekeåtség mél-

r'p9{njogi.szerzõdés keµetében készpénzéµt a legnagýobb va|ószínr1séggeøelaá-
0.¶l ár csak ve rsenyeztetéssel á||apítható meg.

az eladásµa.

,tárgya|ások |ebo³yolí!{sához fågye|embe véve a vagyontáµgy jellegét, és a
êsszerÅÍ hosszÚság ti idõtartam ál| rendelkezésre.

bado1 kerril piacra, meghirdetése megfeletõ nyi|vánosságga| tÖrténik.
specÍális vevõåkri|on ajántatot nem veszünk flgye|embe' --

az érték nem vá|tozik.

Egyesítés |ehetõsége a Köris u, 4lB. (Kálvária u.
í 1. 35875 hµsz saµokte|ekke|
Száå|áshely je³|egr3 intézmény is létesíthetõ
Klånåkák és egyetemek kÖze|sége
A Ká|vária u. 7. sz. alatt új lakóház épült

Nincsenektényezõk

Budapest V|||. Kálvária u. 9. 35876 hrsz
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Avänt.|mmo 
@ Mémokå és lgazságÜgyi Szakértói Kft.

.ffié,'b r' 9asa összehasonlÍtó árak alapján

ls³

M||' Kálvária u. 9' 35876 hµsz

fazekasnevl
Írógép
    

fazekasnevl
Írógép
  44  



.:...''lÁvant.1mmo 
@ MérnÖki és lgazságiigyi SzakértÕi Kf£

näåáµozasa ånaµadványéµték módszerre|

/
Å/ ,,' '/

V||l. Kálvária u. 9' 35876 hrsz
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Avant'lmmo@ Mémokiés |gazságügyå Szakéµtõi Kfr.

ffi
;ò'i:lii

átlag:s¿ámítas

a|apiän szá m åtott értéket
árak alapján számåtott forgaåmi értéket
1 0%.os sÚlyozássa| vettuk figye|embe.

iit
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iÍ ,{Y3
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iií..ffiant.lmmo @ MérnÖki ìs |gazságügyi Szakértri Kfi.

t'õv* nos vt| l. KE Rtj LET Józs EFvÁRos Öµ xonmÁNYzATA
_ !.i :tit,.r 

.

i.'.1..'i'....' KÉPvtsELi.TEsTÅiLETÉNEK

66/2007.(Xil. I 2.1 RENDELETE
KERÜLETI ÉpíµÉsl szeeÁLrfAåÁnól 1ålxÉsz; .

;.rcnilet Józsefuárosi Önkormányzat Képviseló.testÅl|ete a he|yi åin-
iló'jmódosított 1990' évi LXV. tlrvény 16' $-ában, valamint az épített
f'Ês.výaêlJnérõl szó|ó .1 

997'' évi LXXV| l l..toåvény. í 4. S (!) bekezdésé-
megalkotja Budapest Józsefváros KerÜ |eti Építési Szabá| y-

nagyvárosias |akóterü let építés l övezetelnek résztetes
elõåµásai

{.s

terÜletén
beépítési mértéke * teremgarázs, intézményi, kereskede|mi

ezek vegyes alkalmazása esetén _ azL1-Y|||-5 kivételé-

tési mértéke, a máµ meglévõ épü|etek utó|agos udvar|efedése
*-''aem ha|adhatja meg az e|óírt beépítésimértéket'

létesåtendõ új |akóházban kiskereskede|må rende|tetési
pinceszintjén, foldszintjén, valam int elsõ eme|etìn a|a kítha-

célu szintterü|et legfe|jebb 1.000 m2lehet'

a meglévó tetósíkok megtartásáva|- beépíthetó, de az
szinttertileti mutató értékét nem ha|adhatja meg'

?ldatokat el|átó åntézmények esetén az építménymagasság
ptålÍ.ê3kisebb értékének |ega|ább 6,00 méternek keål |enni. A

szabá|ya³t kell a|kalmazni'

's'z. 
önk. µendele»t'el,

PZETBE FoGLALTA A 3 5i200s'(W. l a. 1 Önx. RENDELET
{ink' rendelett e|', a 45 å20³9,(Xn'2 1') rendelettel, a 36120 l o.(tX. t 0')

10. $, hatílyos 2015. ápµilis 3-tó|.
12.$ (l) bekezdés± hatäýba lép 20 l I. l0.19.én

9. $ il) bêkezdése, hatàå|yas2014. december S-tõl'

,»å/
c/v Ir

Jot
¡Õ1

9. 35876 hrsz
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Í...'l'iÍ''. '..,'.. Ávant.|mmo 
@ ÍvlérnÖki és lgazságugyi Szakìrtói Kft.

;.;;;i., .1 .. . r,:,,..'.' :r .

.",1.! 
1

.i'Í::i: j.'ffi
li!r.'
li:::i:'
r,';'ri,l::
t..r:i,rit j i

'öýä'ìté'k.''területén a te|kek és az építmények kialakåtására Vonatkozó para-

1ä]'³.; sz{ mú táb|ázat ta rta I m azza'

1. sz. táblázat

Kálvária u. 9. 35876 hµsz
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Áüant'lmmo 
@ Mérnoki és lgazságtlgyi SzakértÕi Kfr'
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AvanLlmmo Mérnokåés |gazságtjgyi Szakéñri åfft' T: 06-30/ 908.1995.|031 Buðapest, VárosfalkÖz 5. e-mai|: avantåmrno@t.onlåne.hu

|NGATLANFoRGALMI $ZAKVÉ LEMÉNY
a Budapest V||l' Kõris u.4lB.

35875 hrsz a|atti kåvett beépåtetlen teµuletrõ|

Budapest, 2A17. augusztus 21.
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Avant.|mmo @ Mérnokiés |gazságÜgyi SzakértÖi Kft. 2

É nµÉxelÉsl elzoµ.åYåµvÁny

forgalmiérték sÚ|yozott át|aga, nettó F»m2
nettó forga|mi értéke Ft

bruttó forga|mi értéke Ft

Lí-V|l|-í
630

?Ü4 762

34 830 000

*

cdl.é{a... u±"rå.r
BártfaiLászló

okl. ii' mém³ik
ingaüanforgalmi igazságilgyi szakéåtõ

"hte*»u {iµ µ.,+i g Ê já"li,,J³tl'' å{³å*pffi ffi"
ñ ³lei:åilå å³å3³!.rr1 é;iáti£.c{ 

.

n µnrl-:.-"*-'. - :.' »' 4..::

!' "..'i;.',i Ð»..iå;µ£¶lni³
rÉ01 à.o9 i z¡tgaµ*íl¹$g;í µ.-;s;i¹å"³å5

f:*\µ s144 a

fuµ#

Budapest V|l|. Köris u. 4lB. 35875 hrsz
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Avant'|mmo o Mérnöki és |gazságÅigyi Szakértõå Kfi.

Józsefuároså Gazdá|kodási Kozpont Zrt" megbízása a|apján az Avant.|mmo Mérnöki és
ügyi Szakértõi Kft. e|készåtette a kåvü|jegyzett ingat|an forgalmi értékbecs|ését árve-

Alapetvet feltéte|ek

rnegbízók álta| rendelkezésre bocsátott adatok vatódiságát és teljessfuét nem vitattuk.
ft;.á-!±dott adatok rdgzåtésén tú| jogi természêtû vizsgálat nem tortént'
iå.i».l.iii.';.*:l^t aaåÁ* ³+ ir--!|.-t --^.-...tt^.^-r.^.| .-_)_ u'|! 1a'.I

,\³izsgálat -so|áry 
az -ingat|ant szemrevéte|ezéssel minõsítettÜk, más jetlegrj, invazåv, stati.

íidåagnosztikai vizsgálat nem tortént'

'irt'ê''ålciálisan 
veszé|yes korii|mények, anyagok e|õfordu|ását nem rogzítettÅlk, ezekért, å|let-

u'.félfedezlsÅikhoz szükség es szakérte|emért nem vise|ünk fele|õsséget.
|i{'.opa|mi érték meghatározásánál az Íngat|an egészben torténõ ertéresÍtését téteåeái]k
ii..A7r'iògatlant tehermentes, birtokba vehetõ á||apotban éµtéke|tiik.

kvélemény kizárólag az 1. pontban leårt cé|ra készåi|t, bárme|y egyéb célra ttrténó
asználása nem engedélyezett.

åéleményben szerep|ö érték mindig egy adott idópontra.a forðu|ónapra. vonatkozik,
éñék nagysága folyamatosan változik. A befektetõk és tu|ajdonosok az adott va-

$µ31'.a gazdasági, politikai, jogå kÓmyezet váÍtozását és az ezekke| Összefüggõ koo
minden ådõpontban'.újab! információk birtokában másként íté|ik meg. nz eòìtoecs-

at|an müszakitartalom és kåjrÅ]lmények esetén 180 napig hasznähaló íel'

'aïat 
{s tény, ami a szakvéleményben szeµepe|, |egjob.bludomásunk szerint helytáå-

. Fe|kutatásuk során az e|várható gondossággal jártunk e|, de nem válåaåunk
olyan adat, vélemény vagy becs|és pontosságáért, amit mások adtak át µé.

ve|.epÊ1.J Êiziåqåag g megbízr részìre készti|t, illetéktelenek semmi|yen formában
atják fel. Nem hozhatók nyi|vánosságra sem a dokumentum részei, sem êé-
e|õzetes írásbe|ijóváhagyása né|kül' A szakvé|emény a Ptk. 86's (i4) bekìz-

torvénnye| védett szel|emí alkotás.

ény készítõje tanúsítja, hogy az álta|a tetr megál|apÍtások igazak, és he|ytá|lóak,
független, és dijazása nem fÜgg a megá|lapåtott ertenol. Ávéteménybei togåali

l.ket, véleménya|kotásokat a kor|átozl feltéie|ek határolják be.

Ieírása

köµnyezete

teåmészetben a kåvÜljegyzett cåmen, be³teåü|eten, ta|álható. A te|ek környezeté.
Éjanu epåtesii társas lä*onezat vannak'

edési e9zkåiztk megál|ója (autóbusz) 5 percen be|üå e|érhetõ. Személygépko-
az ångatlan tertlletén és elõtte' az utcán, fizetõ parkotóhelyen |ehet^

|átást'szotgáló bevásár|ási tehetõség gya|o$osan, 5 percen belül, közintéz.
1tí*9k' påac 10 percen be|iil e|érhetõ_. A kömyezeti terheÍés mérséke|t, a

és a közbiztonsági he|yzet a köµnyék átlagának megfe|elõ.

Budapest Vl|l. Kõris u. 4/B. 35875 hrsz
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Avant.lmmo @ Mérnoki és lgazságügyi Szakértói Kfr.

A telek |eírása

Megnevez¶s Kivett beépÍtetlen terillet
Tulajdonos Bp. V|ll. Józsefoárosi Önkormányzat Íl1
'TeÍek terti|ete 630 m2

.Övezeti besorolás Lí.V|ål-1 åaklÖvezet
Tulajdoni lap |||. µész ELMÜ Hábzati Kft. vezetékjog22mz terÜ|etµe

iµgat|an tu|ajdoni.|apján 
"fe|ijlvizsgálat aåatµ szerepel. A Kálvária u. sarkán e|he|yezkedõ

lk.:..''négyzet alakú, felszíne sík. A járda és az rjttest aszía|t burko|atú' Az utcakban vízveze-; a.tom.a, elektµomos és gazvezeték van. A csapadékvíz.e|vezetése megoldott' A te|ek
uJ#k'felõ| 1,80 m magas acé|profilbótés pá|cakbó| hegesáett kerÍtésse|bekerített.
É...i.oldalon aKä|várla u.9. 35876 hrsz beépåtet|en terü|et, Ny-ról a Kõµis u.4åA.35874
.l't|ìlgi épÍtésû lakóház határo|ja. A teru|et a 35876 hrsz felõl nincs bekerítve. A te|ek fel.

ñ'ft rmészetes növésû gyep ta|álhatl.

KerÚ|eti Épåtési Szabályzat (JóKÉsz) 66/2007. (X|t. 12.) ök' számú rende|et
å.,szerint az ingatlan besoro|ása:

üáni érték a sarokte|kekre vonatkozik.

Budapest V|ll. Kõris u. 4åB. 35875 hrsz
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Avant.lmmo e Nåémokiés tgazságügyå SzakértÕi Kfi'

É-rttxrepzés

ilfu ingatlan éµtékelésének módszerc

q1f..Fio1eJg1!! uê{!l. a2612005. (V|||. í1.) sz. rendelettel módosított 25å1gg7. (vlll. å.)
lét.±Tl1g,9,T ry|||' 1').FM.sz. ående|et és ai European Valuation Standara¹ (Evså
|'-28] 2. évi éµtékelési szabvány módszertani e|ö írásaåt.

1t9ê*1ti' Érteterr Fy'µ.t Csoportja [|-EGO]/A) aján|ása a|apján az ångat|an je|legére
0.1elågtettg|' a.forga|miértéket összehasonlító és maradványérték módszeµêl is ñegø'atá.

informálódtunk. A Íoµgalmi érték megá|lapításához fe|használtuk a KSH. a NAV
i, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtóban fe||e|hetõ, va|amint a más szak.

által rendelkezésiinkre bocsátott árakat, és az Avant'|mmo @ Kfi' adatbázisának infor-

l értéke|ése összetett.feladat' Ezért he|yszíni szem|ét taµtottunk, fényképeket
seóbeli táiékoztatást kaptunk, kömyezettanulmányt végeztÅlnk, es a¿ Önkor-

.'...9t µ{lvi'v'a.gyonértåáke|õk szÖvetsége (R|c$) szeµint az OMV (open Market Value)
p$í|t piaci érték az, az.är,.ame|y åisszegért egy vagyontáµgyban vaåó érdeke|tsfu mé|-
lnL'µa9ånjogå.szezõdés leµeteåe1J<észpenzért a |egnagyobb va|ószínûseggeÅehd.

\ip.ohto¹ ár.csak versenyeztetéssel álla p ft ñató meg "

az e|adásra.
tárgya|ások |e-bo1v9!Ításához figye|embe véve a vagyontárgy jellegét, és a
ésszerû hosszÚság ú idõtartam á|l rendelkezésre.

idõszakában az érték nem vá|tozik'
.u'fi.f''íF{ szebadon.kerÅi| Piacra, meghirdetése megfe|e|õ nyilvánosságga| történik.

$'9ffi.e|térö 
speciális vevói külÖn ajántatot nem veizunk figye|embe.

i:firrir
i åiij ilii:

tényezõk

tényezõk Saµoktelek, kedvezõbb beépíthetõség
Egyesåtés |ehetõsége a Ká|vária u. 9. 35876 hrsz
telekkel
Szál|áshely jel|egû intézmény is létesithetõ
K|inåkák ìs egyetemek koze|så¶ge
A Ká|vária u. 7. sz. alatt ljj lakóház épü|t

Nincsenektényezõk
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Ílelek éµték meghatározása összehason|Ító áµak alapián

Budapeså Vl|l. Köris u. 4iB' 35875 hµsz
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