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1147 Budapest, Czobor u. 51. szam alatti
30666 hrsz.-u

Kivett lakéhaz, udvar

Forgalmi értékbecslése
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Osszefoglal6
Az értékelo tarsasdg: EXADUS Bt.
009250
Szakérto(k) neve: Té6th Ferenc

PSZAF nyilvéntartis tipusa:

Igazsagiigyi szakértdi nyilvantartisi szama:

vezetO szakértd: 18357/2/2008
EUFIM szama: 2004/118
009026

Az értékelés fordulonapja:

2023.07.10.

A vizsgalat célja:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
dontés elokészitd folyamathoz

Ugyfél neve:

Zugl6i Véarosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.
1145 Budapest, Pétervarad u. 11-17.

Osszefoglal6 tabla
Ingatlan cime:

1147 Budapest, Czobor u. 51.

Ingatlan hrsz.-a:

30666

Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon:

Lakohaz, udvar

Vizsgalt ingatlan mérete a tulajdoni lapon:

675 m2

A vizsgalt ingatlan nett6 forgalmi értéke:

157 400 000,- Ft

Kecskemét, 2023 julius 10.

Téth Ferenc
Szakokl. Kozgazdasagi, épitészmérnok
Ingatlanforgalmi szakérté, Ertékbecsld
78/1993
EUFIM 118/2004
Igazsagiigyi szak. Nyilv. Szam: 009026
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Elozmények

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. megbizta tarsasagunkat a 1147
Budapest, Czobor u. 51. (30666 hrsz.) szam alatti ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval dontés elokészitd folyamat céljabol.

Szakértoi vizsgalat moédszere

Az ingatlant 2023. junius honapban megtekintettiik. A helyszini szemle modja
miiszaki szemrevételezés, amelynek keret€ben az ingatlan jellemzoit, muiszaki
szinvonalat, valamint egyéb értékbefolyasoldo té€nyezdket vizsgaltuk.
T4jékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt ingatlantipus
piact helyzetérol.

Az érték megallapitas soran a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott és a tarsasdgunk altal beszerzett
dokumentumokat:

* Nem hiteles tulajdoni lap mésolat 2023.04.11.

* Térképkivonat 2023.05.23.

« Ovezeti el6iras

*  E-k6ézmi térkép

Azzal a feltételezéssel €ltiink, hogy a kapott tulajdoni lapon szerepl0 adatok az
értékelés 1idOopontjaban fennallé ingatlannyilvantartasi adatokkal megegyeznek,
amelyet a Megbiz6 szavatol.

Az érvényben 1évo TEGOVA és EVS eldirasai, valamint megrendeldnk kérésére
a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képviseldtestiiletének
176/2011. (I11.17.) szamu hatdrozataval elfogadott Ertékelési Szabélyzatban
foglaltak alapjan végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Korlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre 4116 dokumentumot megfelelGen
allitottak ki.

Az ingatlan tulajdonosanak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznalasa legalis, az eldirasoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovOben szamottevden kihatassal lehet az ingatlan
értékére.

Az értékbecslés kizarolag a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.
dontés eldkészitd vizsgalatihoz szolgal. Harmadik fél szdmara torténo
felhasznalashoz a készitd tarsasag és a készitd személy irasbeli hozzajarulasa
sziikséges.

Az elkészitett szakvélemény a szerzoi jogrol szold 1999. évi LXXVI. torvény
védelme alatt all. A Megbizo6t elkészitett értékbecslési szakértdi dokumentacio
vonatkozasaban a Megbizo altali teljesités igazolas kiadasanak és a Megbizott
altal szamlazott 6sszeg Megbizott bankszamlajanak jOvairasig dijat olvasasi
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jog illeti meg, mig a szamlazott 0sszeg a Megbizott altal szamlazott 0sszeg
Megbizott bankszamlijanak jovairasat kovetden felhasznalasi jog illeti meg az
Ertékbecslés érvényességi idejére. Ezt kovetéen a felhasznaldshoz a készitd
tarsasag €s a készitd személy irasbeli hozzajarulasa sziikséges.

Az értékeld, mint fliggetlen kiilsO értékeld kijelenti, hogy az ért€kbecslés céljat
tekintve sem a megrendelOvel, sem annak hozzatartozojaval sem annak
tigykorébe tartoz6 mas harmadik személlyel -természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem mindsilld mas szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkzésben, vagy a Ptk. szerinti hozzatartozo6i
viszonyban nem all.

Nem rendelkeziink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencialisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltardsahoz az ingatlanon,
amely értékcsokkenést okozhatna. Nem vallalunk feleldsséget ilyen
feltételekért.

Az értékelés a fordul6napi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra sz€lsOséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatosagi
szabalyozasi kornyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalloak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott eldfeltételek hatiroljdk be, azok az ért€keld részlehajlastol
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fiigg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az iigyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejlileg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezo ingatlanrdl
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevOket is -
fényképfelvételeket készitsen, €és azokat, mint adatokat tarolja, és az
értékképzésnél felhasznalja.

Az értékelés idopontja 2023. junius ho, kdozgazdasagi, jogi feltételek €s a piaci
viszonyok elore kelld0 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjik, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megéllapitasait, ezért az ért€kelés fordulonapjat kdvetd 90 napon til
torténo felhasznélas esetén a megadott érték feliilvizsgélata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelito értéket
ad, mivel a tényleges ar a valos vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbizo6 altal megjelolt célra torténd felhasznalasban érvényes.
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INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1147 Budapest, Czobor u. 51.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1147 Budapest, Ilosvai selymes tér 1/A.
1147 Budapest, Czobor u. 51.

Ingatlan hrsz.-a 30666 hrsz.
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Lakohéz, udvar
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 675 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

Budapest, XIV. Keriilet Zuglé6 Onkormanyzata
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap datuma: 2023.04.11.
Térképkivonat datuma: 2023.05.23.
Helyszini szemle datuma: 2023.07.03.
Telepiilés kozigazgatasi rangja FOvaros

Telepiilés lakosainak szama:

1723 386 (2021 KSH adat)

Telepiilés leirasa és megkozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszag fOvarosa, amely az
orszag északi részén, a Duna mentén fekszik.

Ingatlan megkozelitése a telepiilésen:

Budapest XIV. keriiletében, a Czobor utca és az
Ilosvai Selymes tér sarkan taldlhat6 az ingatlan.

Kozlekedési eszkozok:

Auté, busz

Hasznositas jelenlegi forméja

Hasznélaton kiviili épiilet

Kornyezetszennyezés:

Nem rendelkeziink kell6 szakismerettel ebben a
kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges kornyezeti kar ingatlanra vonatkoz6
hatasarol.

Kozmuvek:

Vizsgélt ingatlan kézm ellatottsdga az e- kozmi

alapjan

Viz : kiépitett vizhalozat

Aram: kiépitett halézat

Gaz kiépitett foldgaz

Csatorna  kozteriiletrdl bekotott vezetékes

csatorna

Epiilet bemutatisa

/////

Pontos idopont nem ismert, szakértdi becslés
alapjan az 1960-as évek

Alapozais, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmend falazat: Tégla falazat

Fodémek: Vb.

Tetdszerkezet, héjalas: Lapostetd, bitumenes lemez
Kiilso feliiletek: Kdporos vakolat

Belso feliiletek:

Festett, burkolt felilet

Nyilaszar6 szerkezetek:

Mianyag ablak hdszigetelt tivegezéssel
Fa bejarati ajto raccsal
Fa belsd ajtok

Padléburkolatok:

SzOényegpadld, kerdmia

Kozmiivesitettség:

Viz, villany, giz, csatorna

Futési rendszer:

Gazcirkd, radiator holeado

Hasznéalati melegviz

Gazcirkd

Hités:

Nincs
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Riaszt6: Nincs

Mérdora: Viz: felszerelt méro
Villany: felszerelt mérd
Gaz: felszerelt méro

Rovid szoveges értékelés:

Budapest XIV. keriiletében, a Czobor utca és az Ilosvai Selymes tér sarkan talalhato
az ingatlan. Kornyezetében tarsashazak jellemzok.

Telek leirasa

A vizsgdlt ingatlan téglalap alaku, sik felszinl, bekeritett. A telken egy ingatlan
nyilvantartas szerint lakohaz megnevezésli, valésagban kordbban irodanak atalakitott,

jelenleg iiresen all6 épiilet all.

Kozmuvek
Osszkozmu

Ovezeti elbirdsok
Ovezet:

Funkcio:

Beépitési mod:
Legkisebb telekméret:

Maximdlis beépithetdség terepszint felett:
Maximdlis beépithetdség terepszint alatt:

Szintteriileti mutato:
Epl’tménymagasscig:

Legkisebb zoldfeliilet:
Lakdsszdm alapérték:
Lakdsszdm engedményes érték:
Kereskedelmi alapérték:

Lk-1/4
laké
kialakult
400 m2
30 %

40 %

8,00 m
45 %
150

75

4000 m2

Epitési hely a szabalyzasi terven
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A szabdlyzasi terven €pitési hely nincs jelolve, mindkét utca felol van eldkert.
Foépitészi tajékoztatas szerint 13 db lakas épithetd az ingatlanon.
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Meglévd épiilet

A telken all6 lakohaz megnevezésii épiiletet korabban irodanak hasznaltak. A szemle
idOpontjaban iiresen all. A belsd tereiben beazas, falakon, mennyezeten zold és fekete
penész lathatdo majdnem minden helyiségben. Jelenlegi muszaki allapotban barmilyen
tevékenységre alkalmatlan az épiilet.

Helyiségei

Pinceszint: Szemlén megkdzeliteni nem lehetett, lejard 1épcso allapota
miatt. Kapott terven a helyiség belmagassaga 1,80 m, ami
alacsonyabb az OTEK-ban el3irt minimum magassagnal.

Foldszint: Korabban kiilonb6zo méretl irodak, hozza tartozo vizes
blokk vannak kialakitva a szinten.

Lakhatéas kovetelményei: Megfelel
Komfort fokozat: Osszkomfort

Energia Tanusitvany adatai

HET szama: 00790379

Kiallitas datuma: 2018.06.12.

Kategorigja: FF

Mindsitések

Az épiilet miiszaki allapotanak mindsitése: teljesen felujitando, bontand6

Az épiilet miiszaki szinvonaldnak mindsitése: gyenge
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlésai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eldirasai, az IVSC iranyelveik alapjan késziilt.

Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat KépviselStestiiletének
176/2011.(I1.17.) szdmu hatarozat 3. § szerint a piaci érték az a becsiilt Osszeg,
melyért egy ingatlan az értékelés napjan gazdat cserélhet, egy hatarozott szandékot
mutatd eladé és egy tole fiiggetlen hatirozott szandékot mutatd vasarlé kozott,
szokésos piaci feltételek szerint és megfeleld értékesitési iddtartamot kdvetden, ahol a
felek jol informaltak, koriiltekintOen €s kényszertdl mentesen jarnak el.

Piaci osszehasonlitéo adatok modszere

Modbdszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek arainak és kindlati
arak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval hatarozza meg az
ingatlan értékét.

Mddszer {6 1€pesei:

1. Az 0Osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6
alaphalmazban kell elvégezni, amely fOldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt
ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szereplO ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt
ingatlannal. Vizsgélt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakértd harom
adatban hatarozta meg.

2. Osszehasonlité adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ért€kmodositd tényezdok
figyelembevételével torténik. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzése soran az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonlé fizikai, jogi, miiszaki jellemzOkkel
rendelkez6 ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti Osszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezOknél
figyelembe vettem, amelyek a kovetkezok:

* Miiszaki szempontok
/miiszaki dllapot, gépészeti megolddsok, stb./

« Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsé elrendezés, komfort fokozat, stb./

* Hasznalati szempontok
/felujitdas, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszerii
haszndlat, stb./

» Telek adottsagai /telek alakja, tdjoldsa, talajtani viszonyok, stb./

» Infrastruktira /kozmii elldtottsdg, egyéb kozmii /

* Kornyezeti szempontok /utburkolat, alapelldtdsi intézmények tdvolsdga,
tomegkozlekedési megdllok tdavolsdga, szabadidos létesitmények tdvolsdga,
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telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kornyezeti
drtalmak, stb./

* Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovdltdsra valo alkalmassdg, stb./

* Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo jogok,
ingatlan-nyilvdantartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

» Hatosagi eloirasok

* Egyéb szempontok

4. A korrekciot kovetoen kiszamoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci ért€kének alapjiul
szolgdlo fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték ért€ékmoddositasa utan
kialakul6 fajlagos értékének €s az ingatlan teriileti egységének szorzataként
jott 1étre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

* Ingatlan kdrnyezete

* Ingatlan adottsagai
* Ingatlanpiac helyzete

» Szabalyzasi terv eldirasa
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

Kindlat Kindlat Addsvétel
Varos Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca Dorozsmai u. Alsoérakos Kerékgyarto u.
Leirds Csaladi haz Csaladi haz Csaladi haz
Telek teriilete 500,00 m2 427,00 m2 544,00 m2
Teriilete 150,00 m2 160,00 m2 98,00 m2
Epités éve: 1950 1980-as évek 1950-es évek
Epitési mod: hagyomanyos hagyoményos hagyoményos
Mindsége részben feldjitott feldjitand6 atlagos
Ar: 79 900 000 Ft 89 900 000 Ft 66 000 000 Ft
AFA 0% 0% 0%
AFA mentes dr 79 900 000 Ft 89 900 000 Ft 66 000 000 Ft
1do: 2023 2023 2022
Forrds ingatlan.com/33258741 ingatlan.com/33563213 NAYV Illeték
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 532 667 Ft/m2 561 875 Ft/m2 673 469 Ft/m2
Telek teriilet eltérés 74% 63% 81%
Alapteriilet eltérés 41% 44% 27%

korrekcidk

kindlat -5% -5% 0%
eltelt ido hatdsa 0% 0% 3%
elhelyezkedés 5% 5% 5%
kornyezet eltérés hatdsa 5% 5% 5%
}el];?cliit épitészeti megjelenés 5% 0% 5%
telek méret eltérés hatdsa 3% 4% 2%
alapteriilet eltérés -6% -6% -3%
funkcio eltérése 0% 0% 0%
mindségi szinvonal -30% -30% -30%
energia hatékonysdg 0% 0% -5%
ovezeti eldirds hatdsa 3% 3% 3%
Osszes korrekcio -30% -24% -25%
30-50 % kozotti 6ssz korrekcio
magyarazata
Korrigélt fajlagos érték: 372 867 Ft/m2 427 025 Ft/m2 505 102 Ft/m2
Szoras 86% 98% 116%
Korrigalt 4tlagos fajlagos érték: 434 998 Ft/m2
Redukalt teriilet 362,60 m2
Forgalmi érték 157 730 674 Ft
Forgalmi érték kerekitve 157 700 000 Ft
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INGATLANERTEK A MARADVANYERTEK ELVE SZERINT

A mddszer olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhatd, amely alkalmasak

fejlesztésekre.

Modbdszer 1€pései

A maradvanyérték a lehetséges bevételek és a lehetséges koltségek kiilonbsége adja.

Tervezett bevételek

Osszehasonlité adatok médszerével hatiroztuk meg.

Bevételek

Leendd uj épiilet becsiilt méretei a bontasi dokumentacidban szerepld méretek €s az

ovezeti eloiras alapjan.

Az ingatlan jellegénél, dvezeti elOirasai alapjan tarsashizra vonatkozoan, mint leendd
épiiletre végeztiik el az 6sszehasonlitds a fajlagos egységar meghatirozasahoz.

Bevételek
Lakasok egységara
Kindlat Kindlat Kindlat
Varos Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca Bosnyak u. Alsérakos Fischer I. u.
Leirds Tarsashazi lakas Tarsashazi lakas Tarsashazi lakas
Lakds teriilete 40 m2 43 m2 40 m2
Erkély teriilete 11 m2 8 m2 7 m2
Erkély redukcidja 50% 50% 50%
Redukdlt teriilet 45,72 m2 47,20 m2 43,50 m2
Epités éve: 2023 2023 2023
Epitési mod.: hagyomanyos hagyomanyos hagyoményos
Mindsége 4j épitésii uj épitésii 4j épitésii
Ar: 60 390 000 Ft 69 000 000 Ft 61 900 000 Ft
AFA 5% 5% 5%
AFA mentes dr 57514 286 Ft 65 714 286 Ft 58 952 381 Ft
1dé: 2023 2023 2023
Forrds ingatlan.com/33583024 ingatlan.com/33317487 |ingatlan.com/332777066
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 1257 968 Ft/m2 1 392 399 Ft/m2 1 355 227 Ft/m2
Korrekciok
kindlat -3% -3% -3%
eltelt idd hatdsa 0% 0% 0%
elhelyezkedés -3% -3% -3%
épiilet épitészeti megjelenés hatds 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
telek méret hatdsa 0% 0% 0%
funkcio eltérése 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 0% 0% 0%
energia hatékonysdg 0% 0% 0%
bedllohely hatdsa 0% 0% 0%
panordma hatdsa 0% 0% 0%
Osszes korrekcié -6% -6% -6%
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30-50 % kozotti Ossz korrekcid
magyarazata

Korrigalt fajlagos érték:

1 182 490 Ft/m2

1 308 855 Ft/m2

1273 914 Ft/m2

Szorés 94% 104% 102%
Lakasok Kkorrigalt egységara 1255 086 Ft/m2
Beallohelyek egységara
Kindlat Kindlat Kindlat
Varos Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca Telepes u. Alsérakos Ov u.
Leirds Teremgarazs beallohely | Teremgarazs beallohely | Teremgarazs bedlldhely
Bedllchely 10 m2 15 m2 12 m2
Epités éve: 2000-es évek 2000-es évek 2000-es évek
Epitési mod: hagyoményos hagyoményos hagyoményos
Mindsége atlagos atlagos atlagos
Ar: 4000 000 Ft 6 500 000 Ft 6 000 000 Ft
AFA 0% 0% 0%
AFA mentes dr 4 000 000 Ft 6 500 000 Ft 6 000 000 Ft
1dé: 2023 2023 2023
Forrds ingatlan.com/33186738 ingatlan.com/33435124 | ingatlan.com/33419330
Fajlagos alapdr (Ft/db) 400 000 Ft/m2 433 333 Ft/m2 500 000 Ft/m2
Korrekciok
kindlat -3% -3% -3%
eltelt idd hatdsa 0% 0% 0%
elhelyezkedés 5% 5% 5%
épiilet épitészeti megjelenés hatds 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
telek méret hatdsa 0% 0% 0%
Jfunkcio eltérése 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 0% 0% 0%
energia hatékonysdg 0% 0% 0%
bedllohely hatdsa 0% 0% 0%
panordma hatdsa 0% 0% 0%
Osszes korrekcié 2% 2% 2%
30-50 % kozotti 6ssz korrekceid
magyarazata
Korrigalt fajlagos érték: 408 000 Ft/m2 442 000 Ft/m2 510 000 Ft/m2
Szorés 90% 98% 113%

Korrigalt atlagos fajlagos
érték:

453 333 Ft/m2

Beallohely egységara
kerekitve

450 000 Ft/m2
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Maradvanyérték szamitas

Bevételek
Eladhat¢ lakas teriilet
Telek mérete 675,00 m2
Legnagyobb fold feletti beépithetdség 30%
Falak teriilete 15%
Szintszdm 3
Epiilet lakérészének teriilete 516,38 m2
Lépcsok, kozlekedd 12%
Eladhato lakas teriilet 454,41 m2
Erkélyek teriilete 20%
Erkély lakoéteriiletre vetitett redukcidja 50%
Ertékesithet lakas + redukalt erkély teriilet 499,85 m2
Lakésszdm 50 m2/db 9 db
Lakasszdm engedményes 13 db
Epiilet atlagos lakdsszdma
Pincei parkol¢ teriilet
Legnagyobb fold alatt beépithetdség 40%
Falak teriilete 15%
Pinceszint nettd alapteriilete 229,50 m2
1 beéalldhely teriilete kdzlekeddvel 30,00 m2
Pinceszinten elhelyezhet6 beallohely szam 7,65 db
Ertékesithetd lakdsok szdma parkolShely alapjan 13,00 db
Atlagos lakis teriilet 34,95 m2
Ertékesitésbol bevételek
Lakas+erkély redukalt teriilet 499,85 m2
Lakés atlagos nett6 eladasi egységara 1 255 086 Ft/m2
Bevételek lakas eladasbol 627 356 086 Ft
Bevételek beallohelyekbdl
Ertékesithetd beallohelyek szdma: 13,00 db
Beallohely atlagos teriilete: 12 m2
Bedllohely nett6 egységara 450 000 Ft/m2
Bevételek beallohely értékesitésbol 70 200 000 Ft
Bevételek dsszesen 697 556 086 Ft

Koltségek
Epitési koltségek
Meglévo épiilet bontasi koltsége telekre vetitve 15 000 Ft/m2
Telek teriilete 675,00 m2
Bontési koltség 10 125 000 Ft
Lakasok épitési koltsége 655 000 Ft/m2
Lakéas+erkély redukdlt teriilet 499,85 m2
Lakorészen kozlekedok teriilete 61,97 m2
Lakorész teljes teriilete 561,82 m2
Teremgarazs épitési koltsége 300 000 Ft/m2
Teremgarazs teriilete 229,50 m2
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Epiilet épitési koltsége 436 839 480 F't
Kozmi fejlesztés 3%
Szoft koltségek Ft-ban 13 105 184 Ft
Szoft koltségek 10%
Szoft koltségek Ft-ban 43 683 948 Ft
Finanszirozas koltsége

Onrész 50%
Finaszirozott rész 50%
Finanszirozassal érintett id6szak 1év
Banki éves kamat 5%
Finaszirozott rész banki koltsége 10 920 987 Ft
Beruhazasi teljes koltség 514 674 599 Ft
Elvért beruhdzoi nyereség 5%
Elvart beruhazéi nyereség Ft-ban 25733730 Ft
Beruhadsi koltség + elvdrt beruhdzoi nyereség 540 408 329 Ft

Maradvanyérték

157 147 757 Ft

Maradvanyérték kerekitve

157 100 000 Ft
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KOLTSEGALAPU MODSZER

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet ért€két. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas
modszer nem all rendelkezésre. A modszer £6 1épései:

1. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idOpontjdban a meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek ¢és miuszaki
megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatéak lennének.
Az ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének
koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és
az ujraépitési koltség egyiittesen: tjra-eldallitasi koltség.

Az ujra-eloallitasi koltség tartalmazza a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési,
a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetend0 koltséget. Ezek a koltségek a tényleges épitési piaci arak alapjan lettek
meghatarozva. Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a
belsdépitészeti elemeket is beleértettiik, mig a mobilidkat nem. Az tjra-eldallitasi
koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

3. Avulédsok szdmitasa, piaci viszonyok miatti korrekcid

Az avulas az 1d6 muldsa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés
oka lehet: a fizikai romlés, a funkciondlis avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithat6ak.

A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f0 szerkezeteinek romlésat
¢és a szerkezetek aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal
a felépitmény gazdasdgosan hétralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos
esetben a kovetkez0 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni: a
funkcionalis avulas a gazdasigtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti.

A kornyezeti avuldsban szidmba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden
olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A
piaci viszonyok miatti korrekci6 tiikr6zi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat).

Az avulasok mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szazalékosan adtuk
meg.
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Telkek értékképzése

Megnevezés Adasvétel Kinélat Kinélat
Telepiilés neve Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca, kozteriilet neve Flirész u. Kerékgyart6 u. Mirtusz u.
Tulajdoni hanyad 1 1 1
Ingadan rovid bemutatdsa Telek omands hizsal | bonandg hzal
Kozmiivesitettség 0sszkozmii 0sszkozmii 0sszkézmil
Teriilet m? 233 m2 760 m2 685 m2
Ar /Ft 52 500 000 Ft 179 000 000 Ft 179 000 000 Ft
Id6pont 2022 2023 2023
Forras NAYV Illeték ingatlan.com/27647173 ingatlan.com/33535605
Fajlagos piaci ar (Ft/m2) 225 322 Ft/m2 235 526 Ft/m2 261 314 Ft/m2
Méret eltérés 35% 113% 101%

korrekcidk
Kinalat 0% -5% -5%
Eltelt id6 ingatlanpiaci hatdsa 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 0% -5%
Kornyezet eltérése 0% 0% -5%
:"let:ée;lgszlakj anak, domborzatanak 0% 0% 0%
Telek méret eltérés -7% 1% 0%
Kozmiiellatottsag eltérése 0% 0% 0%
Hatdsagi eldirasok eltérése 0% 5% 5%
Tulajdoni hdnyad eltérés hatasa 0% 0% 0%
Bontési koltségek 0% -10% -10%
Osszes modositds -T% -9% -20%
30-50 % kozotti 6ssz korrekcio
magyarazata
Moddositott alapar 209 549 Ft/m2 214 329 Ft/m2 209 051 Ft/m2
Korrigalt adat eltérése az atlagtol 99% 102% 99%
£2£Zigalt dtlagos fajlagos 210 976 Ft/m2
;Frzlzl;ek egylittes teriilete 675 m2
Telek forgalmi értéke (Ft) 142 409 115 Ft

Felépitmények

Nett6 potlasi koltséget az EKS 2023 arainak figyelembe vételével hataroztuk meg.

Megnevezés Teriilet Netto potlasi koltség Avulas Netto potlasi koltség
Epiilet pince 304,22 | 300000 | 91266 000 Ft 100 50 10 90 4106 970 Ft
Epiilet foldszint | 347,39 | 715000 | 248 383 850 Ft 100 50 10 90 11177273 Ft
Epiilet dsszesen 339 649 850 Ft 15284 243 Ft
Ingatlan forgalmi értéke 157 693 358 Ft
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve 157 700 000 Ft
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végsO forgalmi ért€k meghatarozdsanak szempontjai, a kivalasztott modszer
indoklasa: Jelenlegi gazdasagi helyzetben az €pitési fejlesztések megtériilését és
ezzel a maradvany érték szerinti telekértéket jelentosen befolyasolja a bontasi
koltség, a finanszirozasi koltségek magas banki kamata. Emiatt a végso értéket a
két mddszerrel meghatirozott sulyozott értéke adja.

Az ingatlan értéke a piaci Osszehasonlité megkozelités szerint 157 700 000 Ft
Maddszer stlyozasa 50%
Az ingatlan maradvanyértékii értéke 157 100 000 Ft
Maddszer stlyozasa 50%
Az ingatlan értéke koltség alapi mddszer szerint 157 700 000 Ft
Modszer stlyozasa 0%, ellen6rz6 modszer
Az ingatlan egyeztetett értéke 157 400 000 Ft
Nett6 forgalmi érték kerekitve 157 400 000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez.

Az ért€ékbecslés minden figyelembe vett t€nyezd ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges ar a valos vevO €s elado kozti alku soran alakul ki.
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Térképkivonat
Egyéb dokumentumok

Foték
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Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.
144
Megrendel6 szam: 1975/2023_1_megrendeles  |Datum: 2023.06.16.
Hiba besorolasa: 56 - értékbecslés
Szerz8dés szam: SZERZ_ZVK/99-1/2023 70681 0823
Kapcsolattartd elérhetésége:| engler.annamaria@zugloizrt.hu Pétervarad
Kapcsolattarté neve: Szebelédiné Engler Annamaria utca 11-17
Ugyintézé neve: Szebelédiné Engler Annamaria  |Megrendel8 neve: Barték Daniel
Kivitelez6:
Neve: Exadus Bt.
Cime: 6000 Kecskemét, Oz utca 25.
Kapcsolattartd elérhet&sége: Toth Ferenc, exadusz@gmail.com, +36 20 925 2259

Arajanlat, drazas

Arajanlat leadasanak hatarideje:

Munkavégzés helye / munka targya:

Intézmény neve:

Ingatlan cime: 1147 Budapest Czobor 51.
Munkavegzes 2023.06.20.
Utemezés|G:

Forgalmi értékbecslés megrendelése Ingatlan cime: Czobor u. 51. (llosvai Selymes tér 1A) hrsz: 30666
Munka targya: rendeltetése: kivett lakdhaz, udvar, terilete: 675 m2, megrendeles@zugloizrt.hu e-mail cimre irni a kulcsfelvétel
miatt

Jelen megrendelés a megrendelG zart rendszerében mar jovahagyasra kerilt, erre tekintettel jelen megrendelés aldiras nélkdl is érvényesnek és
hatdlyosnak tekintendd.

Bartok Daniel - 2023.06.16.

megrendeld

A vallalkozé a megrendelt munkat elvallalja.
D4tum:2023.06.16.

1145 Budapest, Pétervarad utca 11-17. Postacim: 1577 Budapest, Zuglé 10. Pf. 184. Telefon: 06 1 469-8100 Web: www.zugloizrt.hu,
E-mail: zugloizrt@zugloizrt.hu



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szanm8000004/96647/2023
2023.04.11

BUDAPEST XIV.KER. Szektor : 53
Belterllet 30666 helyrgjzi szam

1147 BUDAPEST XIV.KER Ilosvai Selynes tér 1/ A "feldllvizsgalat alatt"”
1147 BUDAPEST Xl V.KER  Czobor utca 51.

I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terdlet kat.t.jov. alosztaly adatok
nmivel ési ag/ ki vett negnevezés/ mn. o ha n k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
Ki vett |akoéhaz, udvar 0 675 0.00
ILRESZ

8t ul aj doni héanyad: 1/1 torl 6 hatarozat: 73021/1/2013/13.05. 22
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 99579/1993/93. 02. 24
torl d hatéarozat: 73021/1/2013/13.05.22
jogcim 1991. évi XXX II. tv.
jogal |l &s: tul aj donos
név: BUDAPEST-ZUGLO ONKCRMVANYZAT
cim 1145 BUDAPEST Xl V. KER Pétervéarad utca 2

4. tul ajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 73021/1/2013/13.05.22
jogcim 1991. évi XXXIII. tv. 99579/1993/93.02. 24
jogall &s: tul aj donos
név: BUDAPEST X V. KERULET ZUGLO ONKORMANYZATA
cim 1149 BUDAPEST XIV.KER Pétervarad utca 2
t orzsszam 15735777

I.RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem m ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent unmak.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest, XIV. ker. Czobor u. 51. (30666 hrsz.)

Eardn anez -

9

Rl
o
0

R

L Bl Sz

® @




Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
2023.05.2308:32.29
Helyrajzi szam  BUDA PEST XIV.KER. belteriilet 30666

Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam  9000/2304/2023
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A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!



Készllt az E-kozm(i rendszerben (2023. 07. 06.). A térkép tajékoztato jellegl, hivatalos eljarasban nem hasznalhato fel!
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Budapest Févaros XIV. Kerilet
Zugléi Polgdrmesteri Hivatal

>>>1145 Budapest, Pétervdrad utca 2.

F6épitészi Iroda

Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltatoé Zrt. Iktatasi szam: 1/3433-2/2023
Ugyintézo6: Fné Tolgyesi Ildikd/ Toth
oy P P Judit
Kisné Patko Boglarka Telefonszém:  +36 1 8729 337
Ingatlangazdalkodasi igazgato részére E-mail: varoskepvedelem@zuglo.hu
Targy: FGépitészi allasfoglalas

1145 Budapest,
Pétervarad u. 11-17.

Tisztelt Igazgat6 Asszony!

A 2023. évi értékesitési terv végrehajtasa érdekében az ING/16-1/2023. iktatdsi szamu
megkeresésében nevezett, alabbi ingatlanokra Budapest F&varos XIV. kerilet Zuglo
Onkormanyzat Képviseld-testiiletének 11/2021. (II1.26) szamu énkormanyzati rendelettel
jovahagyott épitési szabdlyzat (a tovabbiakban: ZESZ) és 10/2021. (III.26) szamu
dnkormanyzati rendelettel jovahagyott Zuglé varosképvédelmi rendelet (a tovabbiakban:
ZVR) elGirasai vonatkoznak.

Czobor utca 51. (llosvai Selymes tér 1/A) hrsz: 30666

A Czobor utca 51. szamu ingatlan rendezett, kotelezd telekalakitas nem érinti, miemléki vagy
helyi védelem alatt nem all.

Az ingatlan a ZESZ szerint Lk-1/4 épitési dvezetben helyezkedik el, ahol az alabbi szabalyozasi
hatdrértékek érvényesek:

Kisvarosias, jellemzéen zirtsori beépitésii lakéteriilet (Lk-1/4)

Lakisszam  Kereskedelmi Telek Beépitési Legnagyobb Zildfelillet Szintteriilet: alt. Legnagyvobb Epiilet
alap/engedm. szintteriilet kialakithaté méd beépitettség megeng. alap/engedm. / épiiletmagassig legmagasabb
értéke alap/engedm. legkisebb terepszint legkisebb  parkolisi (m) pontja ZVR-bél
(mzldb) értéke teriilete felett/alatt mértéke alap/engedm. (m)

(m'l) (mz) (%) (%) (mz.;m:)
150/75 4000/4000 400 K 30740 55 I 8.0 15

« B

EttSl eltéréen a ZESZ 49. § (2) bekezdése szerint a Czobor utca 51 (30666 hrsz.) ingatlanon a
telken Osszesen kialakithato lakdsszam — 16. § (4) bekezdés a) pontja szerinti — alapértéke: 50
m2/db, a legnagyobb épiiletmagassag elérheti a 10,5 métert, a zoldfelilet megengedett
legkisebb mértéke 25% és az épitési helye oldalkertek nélkiili, zartsoru.

A telek teriilete 675 m?, a fentiek alapjan 13 darab lakdas épithet6 az ingatlanon.

Az Lk-1/4 épitési ovezet teriiletén megengedett rendeltetések: lakds, kereskedelmi,
szolgdltats, vendéglato, hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis, kulturalis,
kozosségi szérakoztatd, szallas jellegd, igazgatasi, iroda, sport.
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EPITESZETI MUSZAKI LEIRAS

Korabbi megrendelés alapjan 2016-ban tartoszerkezeti szakvélemény késziilt az épiiletrdl. A beazas mar akkor is
fennéllt. A jelenlegi felmérést és a szakvéleményt figyelembe véve az alabbi javitdsokat tartjuk szikségesnek:

Homlokzati és belsé felujitas:

Homlokzaton

-Vizes homlokzati labazat és homlokzatvakolat leverése
-Uj labazati és homlokzati vakolat felhordasa

-Labazati és homlokzati fedéburkolat kialakitasa

Belsé térben

-Minden helyiségben a felézott, vizes és penészes vakolat leverése
-Fellazult kerdmialapok cseréje

-Sz6nyegpadl6 lapok cseréje

-Kazettas allmennyezet kazettainak bontasa

-Szerelt valaszfal penészes burkolatan bontasa

-Raktar feletti gipszkarton almennyezet és szigetelésének bontasa
-Uj falszarito vakolat készitése

-Uj kazetta elhelyezése az almennyezeten

-Raktar uj gipszkarton almennyezetének elkészitése

-Raktarban a pincelejarohoz Uj fa lépcs6 készitése

-Glettelés, festés

Lapostetd felujitas

A megrendeld anyagi keretei miatt a lapostetd jelenlegi rétegrendje nem kerUl bontésra. A hibak teljes
elharitasahoz késdbb a teljes rétegrend bontasa szikséges.

-A meglévl szigetelés javitasa Mapei Mapeslope javitbhabarccsal
-Uj parazaro réteg felhelyezése



-Uj 2 rétegii bitumenes szigetelés fektetése

-Attika fedésének bontasa majd ujrabadogozasa

-Elvezet( ereszcsatorna bontésa, helyére Uj készitése

-Meglévd paraszell6zok megtartasa, ezen keresztul szell6zhet ki a vizes rétegrend

EPULETGEPESZETI MUSZAKI LEIRAS

-1db radiator potlasa

-Meglévé fiitési rendszer atmosasa, gazkészUlék Ujbdli belizemelése
-2db mosdo 2db We 2db zuhanytélca cseréje

-Piperék elhelyezése



EPULETVILLAMOSSAG MUSZAKI LEIRAS

1. El6zmények, megbizas targya

Az éplilet lapos teteje és a pincei helyiségek felujitason fognak atesni A tervezés kiindulasi alapja a Megbiz6 altal
szolgéltatott érintésvédelmi jegyzékdnyv, valamint a szakmai sziikségesség alapjan szakszerlen kivitelezheté
rendszer megépitése. A tervezési hatar a méréora és a mért vezetékek.

2. A létesitmény rovid ismertetése

Az ingatlan lapostet8s épllet melyen villdmvédelmi rendszer talalhaté. Ennek allapota felujitasra szorul.
A pince erésen vizesedik, igy ennek megsziintetése villamos szempontbdl is javasolt.

Az érintésvédelmi jegyz6konyv szerint az elektromos haldzat teljes felujitason kell atessen.

3. Erésaramu rendszerek

3.1.  Villamos energia ellatas

Erdatviteli halozat

Az épiilet pince szintjén csak altalanos dugaljakkal terveziink.

Az elosztot cseréljiik, korszer(i elosztéra kdzpontilag AVK-val védetten.
Az eloszt6 betaplalasat a méréoratdl djra kell vezetékezni.

3.2.  Vilagitasi halézata
A helyiségekbe csak por és paramentes fénycsoves vilagitast terveziink.

3.3.  Tiizvédelmi berendezések, biztonsagi és iranyfény vilagitas
A jelenlegi eléiras szerinti rendszerek nincsenek kiépitve.
Jelen tervnek nem targya ennek vizsgalata.

4, Villamvédelem
A tet6 szigetelése felujitasra ker(l. Mivel jelenleg rendelkezik villamvédelmi rendszerrel igy ezt meg is
tartjuk, csak felujitiuk az MSZ 274 szerint.

5. Mérési jegyzokonyvek, dokumentalas

A bévitést kdvetben az érintett elektromos hal6zatra érintésvédelmi jegyzOkdnyvet kell késziteni. Az elektromos
haldzat csak akkor helyezheté zembe, ha a mérés hiany és hibamentes.

A villamvédelem javitasa utan villamvédelmi feltlvizsgalatot kell végezni.

6. Erintésvédelem

( MSZ HD 60364-5-54:2012 szerint, MSZ HD 60364-4-41: 2007, 40/2017. (XII. 4.) NGM rendelet a az 6sszekotd
és felhasznaldi berendezésekrél, valamint a potencidlisan robbanédsveszélyes kdzegben miikddd villamos
berendezésekrél és védelmi rendszerekrdl)

Az érintésvédelem TN-S rendszer.

Minden egyes csatlakozas 6nalldan is bonthato kell legyen.

A gépészeti csdvezéseket be kell kétni az EPH halozatba.

Az elosztokban a PE és N vezet6k dsszekdtése tilos!

El kell vezetni a PE vezetét kulon-kilon minden lampahelyhez. A dugaljak mindenhol 2s+f kivitelGek.

A kivitelezés és lezarasa, dokumentélasa a 40/2017 (X11.4) NGM rendelet szerint.

1. Szerelési mod
A pince jellege és vérhato kis vizesedése miatt csak falon kivili eltartott szerelés lehetséges.
A kotédobozok és az elosztd min. IP 44 védettségliek legyenek.



wap Tanuasitvanyok lekérdezése

Menii

Az oldalon energetikai tandsitvanyok lekérdezésére van lehetdség. A szlrdfeltételek megaddsa utan a "Lekérdezés' gombra kattintva jelenik meg a
feltételeknek megfeleld tandsitvanyok listaja. Tobb feltétel megadasaval a lista tovabb szlkithetd.

Sziirofeltételek - Osszes tandsitvany

Telepiilés™ |Buda pest 14, ker. | & Kozteriilet neve | | Hazszam I:I
HRSZ 130666 |

Ha a telepilés meg van adva akkor kitelezd meg egy szurdfeliételt kitdHhani.

HET azonosito* | |

Feltételek torlése

HET

I Telepiiles Besorolas Feltalies Hatalya lejart

00790379 | Budapest Czobar utca 51 2016.06.12.
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Vizsgéilt ingatlan belso tere
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Vizsgalt ingatlan belso tere,

penészes fal, mennyezet
¢ . ‘
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Vizsgalt ingatlan belso tere,
penészes fal, mennyezet

Vizgélt ingatlan belso tere
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ingatlan.com

Maganszemély

XIV. kerulet, Dorozsmai utca 234.

Eladé csaladi haz

Ar Alaptertilet

79,90 millié Ft 150 m?

Ingatlan allapota felujitott

Epités éve nincs megadva
Komfort nincs megadva
Epiilet szintjei 2

Légkondicional6 nincs megadva

Akadalymentesitett nincs megadva

Atlag gazfogyasztas © nincs megadva

Atlag aramfogyasztdas ®  nincs megadva

Rezsikoltség nincs megadva

Ko6z0s koltség nincs megadva

Eladé csaladi haz
kihasznalatlansag miatt elad6
90% ban felujitva

Készpénzes vevOk hivasat varom

06709055065
Ingatlan kozvetit6k ne keressenek

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33258741) taldlhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33258741/nyomtatas

TelekterUlet

500 m?
Furd6 és we
Kilatas
Tetotér
Pince
Parkolas
Flités
Napelem

Szigetelés

Energiatanusitvany

ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad

Szobak
3

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

van

nincs megadva
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Balogh Adam ., ..
ingatlan.com Balogh Ingatlan

+36 70 409 5347

XIV. kerllet, Alsorakos

Eladé csaladi haz

Ar Alapterilet Telekterlet Szobak
89,90 millié Ft 160 m? 427 m? 4

Ingatlan allapota kozepes allapotu Fird6 és  egy helyiségben

wc
Epités éve 1981 és 2000 kozott

Kilatas kertre néz
Komfort duplakomfortos

Tetbtér nem beépitheté
Epiilet szintjei 2

Pince van
Légkondicional6 nincs

Parkolas  onall6 garazs - benne van az
Akadalymentesitett nem arban
Atlag gazfogyasztas @ 150 m3/hé Flités egyéb kazan
Atlag dramfogyasztdas © 100 kWh/hé Napelem nincs
Rezsikoltség 15 000 Ft/ho6 Szigetelés nincs megadva
Kozos koltség nincs megadva Energiatanusitvany nincs megadva

XIV. keriiletben Alsérakoson XVI. keriilethez kdzeli részen kinalunk megvételre egy 427nm-es telken
talalhato 80-as években épiilt komplett épliletet, amely két szintes, két egyforma lakasbdl allo haz,
pincével és |épcséhazzal, kiilon méréorakkal. A két lakas a haz Iépcséhazabol kozelithetd meg,

https://ingatlan.com/33563213/nyomtatas 1/2
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mindkét szint 80nm-es, két kiilonnyilé szobabdl, kilonallé konyhabdl, sajat el6szobabdl, valamint kiilon
kamras és ablakos konyhakkal rendelkeznek. Az épiilet kiils6 allapota, illetve miiszaki szempontbol
teljesen rendben van, a belsé helyiségek viszont felujitasra szorulnak. A haz aljaban egy régota nem
hasznalt garazs is helyet kapott.

Kimondottan ajanljuk két generacids hazat kereséknek, illetve befektetéknek akik a két lakast kilon-
kilon szeretnék értékesiteni.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33563213) taldlhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33563213/nyomtatas 2/2
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XIV. kerulet, Kerékgyarto utca

Elado lakéovezeti telek

Ar
179 millié Ft
Beépithetdség 30%
Szintterlleti mutato 0.8
Brutto szintterilet 608
Villany van

ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad

Révay Ingatlan (// B
Révay Ingatlan - zugloi |4l

ingatlanok

+36 20 318 6719

TelekterUlet

760 m?
Viz van
Gaz van
Csatorna van

XIV. ALSORAKOSON LAKOOVEZETI TELEK ELADO 7 LAKAS EPITESEHEZ !

A telek 2 utca kozott fekszik,igy minkét oldalon kialakithat6 bejarat ami idealis tarsashaz épitésénél.

Ovezeti besorolas: L3/S

Utcafrontja 22.5 méter.

Beépithet6ség 30%-0s

Legnagyobb épitmény magassag: 6 méter de mivel kialakult méd szerint hataroztak meg a
magassagot, lehetséges ennél magasabbat is épiteni de ahhoz az 6nkormanyzat jovahagyasa

sziikséges.

Zoldfeliilet legkisebb mértéke 55%

https://ingatlan.com/27647173/nyomtatas
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Terepszint alatti beépithet6ség legnagyobb mértéke 40%.
Szintterilet mutato 0,8

A telken bontandé vagy felujitando ingatlan all.

Amennyiben felkeltettem érdekl6dését, kérem hivjon bizalommal, akar hétvégén is.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/27647173) talalhato "Bejelentem" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/27647173/nyomtatas 2/2
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Maganszemély

ingatlan.com

+36 20 222 0611

XIV. kertilet, Mirtusz utca 15.

Eladé lakdovezeti telek

Ar Telekterilet
179 millié Ft 685 m?
Beépithetdség nincs megadva Viz van
Szintterileti mutato nincs megadva ]
Gaz van
Bruttd szinttertilet nincs megadva
Csatorna van
Villany van

Budapest XIV.keriilet Mirtusz utca 15 szam alatti 685 m2-es telek eladé ERVENYES EPITESI
ENGEDELLYEL !

Ors vezér teréhez nagyon kozel (akar gyalog is), mégis csendes zoldovezeti részen talalhatd.
Jelenleg 2 db 65m2-es lakas (egymas feletti) talalhat6 rajta, melyet BOVITESSEL 3 db lakéassa
alakitottunk volna &t a tet6tér beépitésével. (Osszesen 300 m2 hasznos teriilet)

Viz, gaz, csatorna az éplletben.

A jelenlegi épiilet fele alapincézett.

A jelenlegi lakasokban a nyilaszardk cseréje mar megtortént.

Iranyar: 179 millio Ft.

Ingatlanosok segitségét csak eseti megbizassal fogadjuk abban az esetben, ha konkrétan hoznak
valakit. Szerz6dést NEM irunk ald ingatlanosokkal!

https://ingatlan.com/33535605/nyomtatas 1/2
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) épdletisr

) epletivsz

19

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33535605) talalhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33535605/nyomtatas 2/2



2023. 07. 09. 9:00 ingatlan.com -

ingatlan.com

XIV. keriilet, Bosnyak utca 14-18.

Eladé tégla lakas

Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Metrodom Zuglé Ertékesités

+36 1 919 3276

Ar Alapterilet Szobak
60,39 millié Ft 40 m? 1+1fél
Ingatlan allapota Uj épitésii Flird6 és wc kiilon helyiségben
Epités éve 2022 Téajolas délkelet
Komfort osszkomfortos Kilatas udvari
Emelet foldszint Erkély mérete  11.44 m?

Epiilet szintjei 5

Lift van

Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb
Légkondicionalé van

Akadalymentesitett igen

(\ Energiatakarékos
Atlag gazfogyasztas ©® nincs megadva

Atlag dramfogyasztds ©  nincs megadva

https://ingatlan.com/32454086/nyomtatas

Kertkapcsolatos nem
Tet6tér nem teté6téri

Parkolas teremgarazs hely -
megvasarolhato

Parkolohely ara 4,49 M Ft

Fltés mennyezeti hiités-fiités

| HHn
i
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Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kozos koltség nincs megadva

Energiatanusitvany BB
A kertvarosi hangulati Metrodom Zuglé laképark a varos kdzepén, sokszin( lokaciéval, és kiilonleges
adottsagokkal rendelkezik, ahol kdzel lehetlink mindenhez, ami fontos! A 195 lakasos projekt
Budapesten, a XIV. kerlileti Bosnyak utcaban éplil. A 4 Iépcs6hazzal rendelkezé, 4 és 5 emeletes
épuletekbdl allo lakopark, a Metrodom mas laképarkjaihoz hasonléan, sokféle szolgaltatassal varja
lakéit, ahol minden adott egy kiegyensulyozott élethez.

A XIV. keriiletben a Bosnyak u. 14-18. szam alatt talalhaté Metrodom Zuglo lakoparkban elad6 egy
kival6 beosztasu, j6l butorozhaté lakas.

Az ingatlan fejlett okosotthon rendszerrel, fités-h(ités- és vilagitasvezérléssel, nyitasérzékel6kkel,
integralt vided-kaputelefonnal, szabadon bévitheté okosredényokkel, valamint flistérzékelvel kerdil
kialakitasra. Az épiiletben a Metrodom sajat fejlesztés(, megujul6 energiat hasznosité Dual Eco f(itési
rendszere, mennyezeti hiitéssel és flitéssel garantdlja a kozel nulla (BB) energiafelhasznalasu
besorolast, illetve a kiugréan alacsony flitési koltségeket. A lakdépiilet alapszolgaltatasai kozé tartozik
a kiépitett kamerarendszer, valamint a két f6s, 24 6rds portaszolgalat és 6rségq is.

A laképarkon beliil tobb mint 62 m?-es kdzosségi helyiség, baba jatszdészoba és jatszétér varja a
gyermekes csaladokat. A belsé kertben diszkertek, fedett biciklitarolo és grillez6 hely kerdl
kialakitasra.

A Metrodom Zuglo lakasai valtozatlan, 5%-os afatartalommal és kiiléndsen kedvezé fizetési
feltételekkel vasarolhaték meg, a 10% foglaldn tul minden mast csak kdzvetleniil a kulcsatadas el6tt
kell megfizetni, az ligyvédi koltségeket pedig a Metrodom mint eladé vallalja. Akar 10+15 milliés CSOK
és tamogatott lakashitel is igénybe vehet6 a lakasok megvasarlasahoz.

Gépkocsibealldt, illetve tarolot kizardlag lakassal egyiitt értékesitiink, nappali+1 halészobas vagy
nagyobb lakashoz vasarolhat6. Nappali+1 halds vagy nappali+2 halds lakashoz kizarélag
emel&szerkezetes bedlld vasarolhatd. Egy-, két- és haromhaldszobas lakashoz legfeljebb 1,
négyhaldszobas lakashoz legfeljebb 2 beallé vasarolhato.

Az ingatlan varhat6 atadasa: 2022 oktdber

A Metrodom Zugl6 lakdparkrol a részletes miiszaki leirds, és minden hasznos informacié megtalalhato
honlapunkon.

https://ingatlan.com/32454086/nyomtatas 2/3
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N
METRODOM

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32454086) taladlhato "Bejelentem" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/32454086/nyomtatas 3/3
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XIV. kertlet, Alsorakos
Elado tégla lakas

Ar
69 millio Ft

Ingatlan allapota

Epités éve 2022

Komfort osszkomfortos
Emelet 1

Epiilet szintjei 3

Lift nincs

Belmagassag
Légkondicional6

Akadalymentesitett

(\ Energiatakarékos

Atlag gazfogyasztas Nincs gaz bekotve az

® ingatlanba

https://ingatlan.com/33317487/nyomtatas

nincs megadva

3 m-nél alacsonyabb
nincs megadva

nincs megadva

ingatlan.com - Mindenhol jé, de a legjobb itt var rad

Nguyen Thanh Hai
Fokusz Plusz Kft.

Alapterulet

43 m?

Fird6 és wc
Tajolas

Kilatas

Erkély mérete
Kertkapcsolatos
Tet6tér

Parkolas

Parkolohely ara

Flités

N

+36 70 332 0772

Szobak
2

egy helyiségben
nincs megadva
utcai

8 m?
igen

nincs megadva

udvari beallo - kotelezo
megvenni

nincs megadva

hészivattyu
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Atlag 110 kWh/hé Szigetelés van-15cm
aramfogyasztas ©

Rezsikoltség nincs megadva Energiatandsitvany BB

Ko6z0s koltség nincs megadva
UJ EPITESU LAKASOK 4 LAKASOS TARSASHAZBAN ALSORAKOSON!! HOSZIVATTYUVAL!!

500 m2-es telken, kertvarosias kérnyezetben épiilé 1-2 haldszobas lakasok lekothetdk.

A lakdsokhoz szabadon valaszthat6 1 fedett gardzs vagy felszini kocsibeallé (melyb6l 1 megvasarldsa
kotelezd).

A feltlintetett arak kulcsrakész allapotot jeldlnek.

2) emeleti lakas: nett6 43,04 m2 +8,31 m2 erkély: amerikai konyhas nappali+ 1 halo, fiirdé.
Ara: 69M Ft

3)emeleti lakds: nettd 69,09 m2 +7,79 m2 erkély: amerikai konyhds nappali + 2 hal, 1,5 fiird6szoba.
Ara: 109M Ft

4) Penthouse lakas: nett6 51,51 m2 +78,63 m2 terasz: amerikai konyhdas nappali + 1,5 halészoba és
fiird6. Ara: 99M Ft

1) foldszinti lakds: nett6 68,75m2 + 8,54 m2 terasz és kb. 60 m2 sajat hasznalatu kert, amerikai
konyhas nappali + 2 halészoba, 1,5 flirdészoba
Ara: 119M Ft

Az épittet6 maganszemély igy az erre vonatkozé kedvezmények vehet6k igénybe.
Varhat6 atadas: 2023. lll. negyedév

https://ingatlan.com/33317487/nyomtatas 2/3
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Jitinoatanean AR

i o ] oLt

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33317487) taladlhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33317487/nyomtatas 3/3
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Gellén David
Home Key Ingatlan

ingatlan.com

£% Prémium Partner

+36 20 326 9944

Foe. s i

XIV. kerulet, Fischer Istvan utca

Eladé tégla lakas

Ar Alapteriilet Szobak

61,90 millié Ft 40 m? 1+1fel
Ingatlan allapota Uj épitési Flird6 és wc egy helyiségben
Epités éve 2023 Tajolas északnyugat
Komfort osszkomfortos Kilatas kertre néz
Emelet foldszint Erkély mérete 7 m?
Epilet szintje > Kertkapcsolatos igen
Lift van Tet6tér nem tetotéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb Parkolds teremgarézs hely -
Légkondicional6 nincs megadva megvasarolhat6
Akadalymentesitett nem Parkolohely ara 7 M Ft
(\ Energiatakarékos
Atlag gazfogyasztas @ 80 m3/hé Fltés hazkozponti egyedi

méréssel

https://ingatlan.com/33528124/nyomtatas
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Atlag aramfogyasztds © 100 kWh/hé Szigetelés van - 10 em

Rezsikoltség nincs megadva ) L
Energiatanusitvany AA

Koz0s koltség nincs megadva

Megvételre kinalom a Budapest XIV. keriletében talalhaté Cordia Thermal Zugldban az egyik utolsé
elérhetd Uj épitésii KERTKAPCSOLATOS lakast, kulcsrakész, azonnal kéltdzhetd allapotban! Legyen On
az elsé lakdja, akar mar holnapi koltozéssel!

Ez a foldszinti lakas 40 m2-es alapteriilettel és egy 7 m2-es terasszal rendelkezik, igy kivalo
lehet6séget nyujt arra, hogy egy modern és kényelmes otthon tulajdonosa lehessen. A lakashoz
tartozik egy sajat hasznalatu, 39 m2-es kert is, mely esztétikus mddon parkositott, igy az Uj
tulajdonosnak mar a bekdltozés pillanataban kellemes kikapcsolddasi lehet6séget biztosit.

Az ingatlan magas mi(iszaki tartalmanak kdszonhet6en kimagaslé 'AA" energetikai besorolast kapott,
igy nem kell aggodnia a kdzuizemi dijakon sem.

A Rakos-patak partjan hangulatos, magas fakkal dvezett, kiépitett sétany talalhato. Az erre vezetd
bicikliut és a futasra is alkalmas sétany paratlan kikapcsolddasi lehetéséget nyujt az aktiv életet
kedvel6knek. A kornyék csaladi hazas, 6sfas kornyezete harmonikus kertvarosi hangulatot teremt.

Az ingatlanhoz opcionalisan megvasarolhaté egy garazs és tarolé is, ami tovabbi kényelmet nydjt az Uj
tulajdonosnak.

Amennyiben hirdetésiink felkeltette a figyelmét, forduljon hozzank bizalommal a megadott
elérhet6ségek barmelyikén. A lakas vételara IRANYAR!

https://ingatlan.com/33528124/nyomtatas 2/3
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33528124) talalhato "Bejelentem" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33528124/nyomtatas 3/3
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Farago Krisztian

ingatlan.com VelSatis Home

+36 30 011 6803

XIV. keriilet, Telepes utca 72-74.

Elad6 teremgarazs hely

Ar Alapterilet
4 millié Ft 10 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Parkoléhelyek szama nincs megadva
Epités éve nincs megadva

Elado teremgarazs bealldhely a telepes utca 72-74. szam alatt,
illetve elad6 egy masik beallohely a Telepes utca 78. szam alatt is.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33186738) taladlhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33186738/nyomtatas
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Racz Roland

1 Dr Makkos Ingatlan DR. Mﬁ [2x HI‘
|ngat|an.CO m Centrum Csepel

+36 30 459 1116

XIV. kertilet, Alsorakos

Elad6 teremgarazs hely

Ar Alapterulet
6,50 milli6 Ft 17 m?
Ingatlan allapota jo allapotu Parkolohelyek szama 1
Epités éve 2011

Eladé egy 15 m2-es garazs Zuglé kertvarosi,csendes kisebb tarsashazaban!

Elad6 egy 15m2es nagyobb beallé egy kisebb tarsashazban .

A tarsashaz 2011-ben épiilt és a bejutast taviranyité biztositja.

A tdrsashaz 11 lakdsos, csendes kertvarosi részen taldlhato.

A nagyobb beall6 alkalmas nagyobb autdk részére is.

Kivalo lehet6ség sajat részre vagy befektetésnek,mert a garazs Zuglé kdzkedvelt részén helyezkedik el.
A koz0s koltség: 2500 Ft

Ha felkeltette az érdekl6dését akkor keressen bizalommal!

https://ingatlan.com/33435124/nyomtatas 1/2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33435124) talalhato "Bejelentem" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33435124/nyomtatas 2/2
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XIV. keriilet, Ov utca 129-131.

Eladé teremgarazs hely

Ar
6 millié Ft
Ingatlan allapota nincs megadva
Epités éve nincs megadva

Zugldéban ujszer( tarsashaz mélygarazsaban konnyen megkozelithetd parkolé elado. Befektetésnek is

Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Tutor Laura
Armanovo Kft.

+36 70 427 0498
+36 30 568 4240

Alaptertlet
12m?

Parkolohelyek szama nincs megadva

remek azonnal ki lehet adni. Ugyanitt a mélygarazsszinten taroldk is eladok.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan

(https://ingatlan.com/33419330) taldlhato "Bejelentem" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33419330/nyomtatas
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