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

Kivett lakéhaz, udvar

Forgalmi ért€ékbecslése




[E-X*A'DU"'S]
Szakért6i Tarsasag

Osszefoglalo
Az értékeld tarsasdg: EXADUS Bt.
009250
Szakérto(k) neve: Té6th Ferenc

PSZAF nyilvéntarts tipusa:

Igazsdgiigyi szakértdi nyilvéntartdsi szama:

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

Az értékelés forduldnapja:

2024.10.08.

A vizsgalat célja:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa
dontés elokészitd folyamathoz

Ugyfél neve:

Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zirt.
1145 Budapest, Pétervdrad u. 11-17.

Osszefoglalé 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 vizsgélt ingatlan nett6 forgalmi értéke: 161 100 000,- Ft
Kecskemét, 2024. oktober 08.

T6th Ferenc
Szakokl. Kozgazdasagi, épitészmérnok
Ingatlanforgalmi szakérté, Ertékbecsld
78/1993
EUFIM 118/2004
Igazséagiigyi szak. Nyilv. Szam: 009026
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El6zmények

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. megbizta tarsasdgunkat a 1147
Budapest, Czobor u. 51. (30666 hrsz.) szam alatti ingatlan forgalmi ért€kének
meghatdrozasival dontés elokészitd folyamat céljabol.

Szakértdi vizsgalat médszere

Az ingatlant 2024. oktober honapban megtekintettiik. A helyszini szemle modja
miiszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzoOit, miiszaki
szinvonalat, valamint egyéb értékbefolydsoldo té€nyezdket vizsgaltuk.
T4jékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt ingatlantipus
piaci helyzetérol.

Az érték megallapitas sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott és a tdarsasdgunk d&ltal beszerzett
dokumentumokat:

* Nem hiteles tulajdoni lap masolat 2024.09.30.

» Térképkivonat 2024.09.30.

« Ovezeti el8iras

* E-koézmi térkép

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

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

Korlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre 4116 dokumentumot megfelel0en
allitottak ki.

Az ingatlan tulajdonosdnak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznaldsa legalis, az eldirdsoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovOben szdmottevden kihatdssal lehet az ingatlan
értékére.

Az értékbecslés kizardlag a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgéltatd Zrt.
dontés eldkészitd vizsgalatdhoz szolgdl. Harmadik fél szdmara torténo
felhasznaldshoz a készitd tarsasdg €s a készitd személy irasbeli hozzdjarulasa
sziikséges.

Az elkészitett szakvélemény a szerzoi jogrol szolé 1999. évi LXXVI. torvény
védelme alatt all. A Megbizo6t elkészitett ért€kbecslési szakértdi dokumentaciod
vonatkozédsaban a Megbiz6 4ltali teljesités igazolas kiadasdnak és a Megbizott
altal szamlazott 6sszeg Megbizott bankszamlajdnak jovairasig dijat olvasasi
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jog illeti meg, mig a szdmldzott Osszeg a Megbizott altal szamldzott 0sszeg
Megbizott bankszamlijanak jovairasat kovetoen felhasznalasi jog illeti meg az
Ertékbecslés érvényességi idejére. Ezt kovetéen a felhaszndldshoz a készitd
tarsasag €s a készitd személy irdsbeli hozzdjaruldsa sziikséges.

Az értékeld, mint fiiggetlen kiilsO értékeld kijelenti, hogy az ért€kbecslés céljat
tekintve sem a megrendelOvel, sem annak hozzitartozgjaval sem annak
tigykorébe tartoz6 mdas harmadik személlyel —természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem mindsiild més szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkzésben, vagy a Ptk. szerinti hozzétartozo6i
viszonyban nem 4ll.

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

Az értékelés a forduldnapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra sz€lsOséges hatdst nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai 4llapota, hatésagi
szabdlyozasi kornyezete valtozatlan marad.

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

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

Az értékbecslés dija nem fiigg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 180 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 1is -
fényképfelvételeket készitsen, €s azokat, mint adatokat tarolja, és az
értékképzésnél felhasznilja.

Az értékelés idOpontja 2024. oktdber ho, kozgazdasagi, jogi feltételek €s a piaci
viszonyok elore kelld0 pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozédsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitdsait, ezért az értékelés fordulonapjat kovetd 180 napon til
torténo felhaszndlas 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 sordn alakul ki.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, €és a
Megbizo6 dltal megjelolt célra torténd felhasznaldsban 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: Lakohdz, udvar

Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 675 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok €s tulajdoni  Budapest, XIV. Keriilet Zuglé
hanyaduk: Onkormdnyzata

1/1-ed tulajdoni hdnyad

Ingatlanon bejegyzett sz€éljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap ddtuma: 2024.09.30.
Térképkivonat ddtuma: 2024.09.30.
Helyszini szemle datuma: 2024.10.07.
Telepiilés kozigazgatdsi rangja Fovaros

Telepiilés lakosainak szdma:

1 677 004 (2023 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 sarkdn taldlhaté az
ingatlan.

Kozlekedési eszkozok:

Autd, busz

Hasznositds jelenlegi formdja

Hasznélaton kiviili épiilet

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

Kozmiivek: Vizsgélt ingatlan k6zm elldtottsdga az e-

kozm alapjan

Viz : kiépitett vizhal6zat

Aram: kiépitett halézat

Gaz kiépitett foldgaz

Csatorna  kozteriiletrdl bekotott vezetékes
csatorna

Epiilet bemutatasa

/////

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

Alapozas, 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

Nyildszar6 szerkezetek:

Mianyag ablak hdszigetelt tivegezéssel
Fa bejérati ajté raccsal
Fa belsd ajtok

Padléburkolatok:

SzOényegpadld, kerdmia

Kozmiivesitettség:

Viz, villany, gdz, csatorna

Futési rendszer:

Gazcirkd, radiator holeado
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Hasznélati melegviz Gézcirkd

Hiutés: Nincs

Riaszto: Nincs

Mérdéra: Viz: felszerelt mérd
Villany: felszerelt mérd
Gaz: felszerelt mérd

Rovid szoveges értékelés:

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

Telek leirasa

A vizsgélt ingatlan téglalap alaku, sik felszinii, bekeritett. A telken egy ingatlan
nyilvantartas szerint lak6haz megnevezésli, valésagban kordbban irodanak 4talakitott,

jelenleg iiresen all6 épiilet all.

Kozmuvek
Osszkozmu

Ovezeti elbirdsok
Ovezet:

Funkcio:

Beépitési mod:
Legkisebb telekméret:

Maximdlis beépithetoség terepszint felett:
Maximdlis beépithetoség terepszint alatt:

Szintteriileti mutato:
Epitménymagassdg:

Legkisebb zoldfeliilet:
Lakdsszam alapérték:
Lakdsszam engedményes érték:
Kereskedelmi alapérték:

Lk-1/4
laké
kialakult
400 m2
30 %

40 %

8,00 m
45 %
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-

; é'/ é.% 2
155;

{)

é 5 3
o . . s
- 20
i v
e o2 ¥ > ‘I
f SO,
2 . Q
sorrsias ) 1 A /4
z 4
07TH4Y 30179729 /H
£
“ A




[E-X*A'DU"'S]
Szakért6i Tarsasag

Epitési hely a szabalyzdsi terven
A szabdlyzasi terven €pitési hely nincs jeldlve, mindkét utca felol van elOkert.
Foépitészi tdjékoztatas szerint 13 db lakas épithetd az ingatlanon.

Meglévo épiilet

A telken all6 lak6haz megnevezési épiiletet kordbban iroddnak hasznéltdk. A szemle
1dOpontjaban iiresen 4ll. A belso tereiben beazas, falakon, mennyezeten zold és fekete
penész lathaté majdnem minden helyiségben. A 2024. januéri értékelés ota az épiilet
bels6 tereinek allapota romlott. Jelenlegi miiszaki dllapotban bdarmilyen
tevékenységre alkalmatlan az épiilet.

Helyiségei

Pinceszint: Szemlén megkdzeliteni nem lehetett, lejard 1épcso dllapota
miatt. Kapott terven a helyiség belmagassaga 1,80 m, ami
alacsonyabb az OTEK-ban el6irt minimum magasségnal.

Foldszint: Korabban kiilonbozo méretu irodak, hozza tartozd vizes
blokk vannak kialakitva a szinten.

Lakhatds kovetelményei: Megfelel
Komfort fokozat: Osszkomfort

Energia Tanusitvany adatai

HET szama: 00790379

Kidllitds datuma: 2018.06.12.

Kategorigja: FF

Mindsitések

Az épiilet miiszaki allapotanak mindsitése: teljesen felgjitandd, bontando

Az épiilet miiszaki szinvonalanak mindsitése: gyenge
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanldsai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eldirdsai, az IVSC irdnyelveik alapjan késziilt.

Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormdnyzat 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 hatdrozott szandékot
mutatd eladé és egy tole fiiggetlen hatdrozott szdndékot mutaté vasarlé kozott,
szokdsos piaci feltételek szerint és megfeleld értékesitési iddtartamot kdvetden, ahol a
felek jol informaéltak, koriiltekintoen €s kényszertdl mentesen jarnak el.

Piaci osszehasonlit6 adatok médszere

Moddszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek arainak és kindalati
arak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével, Osszehasonlitisdval hatirozza meg az
ingatlan értékét.

Mddszer {6 1€pesei:

1. Az Osszehasonlito vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely fOldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szereplo ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgdlt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakértd0 harom
adatban hatdrozta meg.

2. Osszehasonlité adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa ért€ékmodositd tényezdok
figyelembevételével torténik. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzése sordn az
értékelendd ingatlanhoz leginkdbb 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:

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

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

* Hasznélati szempontok
/felijitdas, komolyabb kdresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszerti
haszndlat, stb./

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

» Infrastruktira /kozmii elldtottsag, egyéb kozmii /

» Kornyezeti szempontok /ithurkolat, alapelldtdsi intézmények tdvolsdga,
tomegkozlekedési megdllok tdvolsdga, szabadidds létesitmények tdvolsdga,
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telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kornyezeti
drtalmak, stb./

e Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovdltdsra valé alkalmassadg, stb./

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

» Hat6sagi eloirasok

* Egyéb szempontok

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

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték ért€ékmddositasa utén
kialakul6 fajlagos ért€kének €s az ingatlan teriileti egységének szorzataként
jott 1étre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

* Ingatlan kdrnyezete

* Ingatlan adottsagai
* Ingatlanpiac helyzete

* Szabdlyzasi terv eldirdsa
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

Kindlat Kindlat Kindlat
Viros Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca Ldcsei ut Alsérakos Alsérakos
Leirds Csaladi haz, irodahaz Csaladi haz, irodahaz Irodahaz
Telek teriilete 996,00 m2 1055,00 m2 1710,00 m2
Teriilete 800,00 m2 922,00 m2 1828,00 m2
Epités éve: 1950 1980-as évek 1960-as évek
Epitési méd: hagyomanyos hagyomanyos hagyoményos
Mindsége feldjitand6 feldjitand6 atlagos
Ar: 397 000 000 Ft 360 000 000 Ft 699 000 000 Ft
AFA 0% 0% 0%
AFA mentes dr 397 000 000 Ft 360 000 000 Ft 699 000 000 Ft
ldo: 2024 2024 2024
Forrds ingatlan.com/33674286 ingatlan.com/34049677 ingatlan.com/33204899
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 496 250 Ft/m2 390 456 Ft/m?2 382 385 Ft/m2
Telek teriilet eltérés 148% 156% 253%
Alapteriilet eltérés 221% 254% 504%

korrekcidk

kindlat -10% -10% -10%
eltelt id6 hatdsa 0% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
kornyezet eltérés hatdsa 0% 15% 15%
épiilet épitészeti megjelenés 59 59 59
hatds
telek méret eltérés hatdsa 5% -5% -10%
alapteriilet eltérés 12% 15% 20%
funkcio eltérése 0% 0% 0%
mindségi szinvonal -5% -5% -5%
energia hatékonysdg 0% 0% -5%
ovezeti eldirds hatdsa 5% 5% 5%
Osszes korrekcié 2% 10% 5%

30-50 % kozotti 6ssz korrekciod
magyarazata

Korrigalt fajlagos érték:

506 175 Ft/m2

429 501 Ft/m2

401 504 Ft/m2

Szo6rés 114% 96% 90%
Korrigalt 4tlagos fajlagos érték: 445 727 Ft/m?2

Redukailt teriilet 362,60 m2

Forgalmi érték 161 620 991 Ft

Forgalmi érték kerekitve 161 600 000 Ft
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INGATLANERTEK A MARADVANYERTEK ELVE SZERINT

A moddszer olyan ingatlan értékének meghatarozasara haszndlhatd, amely alkalmasak

fejlesztésekre.

Modbdszer 1€pései

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

Tervezett bevételek

Osszehasonlité adatok médszerével hatdroztuk meg.

Bevételek

Leendd uj épiilet becsiilt méretei a bontasi dokumenticidban szerepld méretek és az

ovezeti eloiras alapjan.

Az ingatlan jellegénél, 6vezeti elOirdsai alapjan tarsashdzra vonatkozoan, mint leendd
épiiletre végeztiik el az 6sszehasonlitas a fajlagos egységar meghatarozisahoz.

Bevételek
Lakdsok egységara
Kindlat Kindlat Kindlat
Viros Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca Alsérékos Erzsébetkirdlyné ttja Telepes u.
Leirds Tarsashdzi lakds Tarsashdzi lakds Tarsashdzi lakds
Lakds teriilete 43 m2 48 m2 47 m2
Erkély teriilete 2m2 2m2 0 m2
Erkély redukcidja 50% 50% 0%
Redukdlt teriilet 44,00 m2 49,00 m2 47,00 m2
Epités éve: 2024 2024 2023
Epitési méd: hagyomadnyos hagyomadnyos hagyomanyos
Mindsége 4j épitésh Uj épitésii 4j épitésii
Ar: 61 300 000 Ft 63 900 000 Ft 61 900 000 Ft
AFA 5% 5% 5%
AFA mentes dr 58 380 952 Ft 60 857 143 Ft 58 952 381 Ft
1dé: 2024 2024 2024
Forrds ingatlan.com/34183987 ingatlan.com/34050082 | ingatlan.com/33718232
Fajlagos alapdr (Ft/m2) 1 326 840 Ft/m2 1241 983 Ft/m2 1 254 306 Ft/m2
Korrekciok
kindlat -5% -5% -5%
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%
funkcid 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 0% 0% 0%
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Szakért6i Tarsasag

30-50 % kozotti 6ssz korrekcid
magyarazata

Korrigdlt fajlagos érték:

1 326 840 Ft/m?2

1241 983 Ft/m?2

1 254 306 Ft/m?2

Széras 104% 97% 98%
Lakasok korrigalt egységara 1274 376 Ft/m2
Beéll6helyek egységéra
Kindlat Kindlat Kindlat

Viros Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca Dorozsmai u. Egressy it Bartl J. u.
Leirds Teremgarazs bedllohely | Teremgarazs bealldhely | Teremgarazs bedlldhely
Bedllohely 12 m2 12 m2 13 m2
Epités éve: 2024 2018 2022
Epitési méd: hagyomdnyos hagyomdnyos hagyomdényos
Mindsége atlagos atlagos atlagos
Ar: 7 900 000 Ft 7 700 000 Ft 7 500 000 Ft
AFA 0% 0% 0%

AFA mentes dr 7900 000 Ft 7 700 000 Ft 7 500 000 Ft
1dé: 2024 2024 2024
Forrds ingatlan.com/34211626 ingatlan.com/34394889 | ingatlan.com/33829667
Fajlagos alapdr (Ft/db) 658 333 Ft/m2 641 667 Ft/m2 576 923 Ft/m2

Korrekciok

kindlat -3% -3% -3%
eltelt idd hatdsa 0% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
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 -3% -3% -3%
30-50 % kozotti 6ssz korrekcid

magyarazata

Korrigdlt fajlagos érték: 638 583 Ft/m2 622 417 Ft/m2 559 615 Ft/m2
Széras 105% 103% 92%
I,(OE‘rlgalt atlagos fajlagos 606 872 Ft/m2.

érték:

Beallohely egységara 610 000 Ft/m2

kerekitve
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Maradvanyérték szamitas

Bevételek
Eladhat6 lakas teriilet
Telek mérete 675,00 m2
Legnagyobb fold feletti beépithetdség 30%
Falak teriilete 15%
Szintszam 3
Epiilet lakérészének teriilete 516,38 m2
Lépcsok, kozlekedd 12%
Eladhato lakas teriilet 454,41 m2
Erkélyek teriilete 20%
Erkély lakoéteriiletre vetitett redukcidja 50%
Ertékesithetd lakds + redukalt erkély teriilet 499,85 m2
Lakdsszdm 50 m2/db 9 db
Lakdsszdm engedményes 13 db
Epiilet dtlagos lakdsszdma
Pincei parkol¢ teriilet
Legnagyobb fold alatt beépithetdség 40%
Falak teriilete 15%
Pinceszint nett6 alapteriilete 229,50 m2
1 beédlldhely teriilete kdzlekeddvel 30,00 m2
Pinceszinten elhelyezhet6 beédlldhely szdm 7,65 db
Ertékesithetd lakdsok szama parkolShely alapjan 13,00 db
Atlagos lakis teriilet 34,95 m2
Ertékesitésbél bevételek
Lakdas+erkély redukdlt teriilet 499,85 m2
Lakds atlagos nett6 eladasi egységara 1274 376 Ft/m2
Bevételek lakds eladdsbol 636 998 170 Ft
Bevételek beallohelyekbdl
Ertékesithet bedllohelyek szama: 13,00 db
Bedllohely atlagos teriilete: 12 m2
Bedllohely nettd egységara 610 000 Ft/m2
Bevételek bealldhely értékesitésbol 95 160 000 Ft
Bevételek dsszesen 732 158 170 Ft

Koltségek
Epitési koltségek
Meglévo épiilet bontdsi koltsége telekre vetitve 20 000 Ft/m2
Telek teriilete 675,00 m2
Bontési koltség 13 500 000 Ft
Lakdsok épitési koltsége 685 000 Ft/m2
Lakdas+erkély redukdlt teriilet 499,85 m2
Lakorészen kozlekedok teriilete 61,97 m2
Lakorész teljes teriilete 561,82 m2
Teremgardzs épitési koltsége 300 000 Ft/m2
Teremgardzs teriilete 229,50 m2

13
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Epiilet épitési koltsége 453 693 960 Ft
Ko6zmii fejlesztés 3%
Szoft koltségek Ft-ban 13 610 819 Ft
Szoft koltségek 10%
Szoft koltségek Ft-ban 45 369 396 Ft
Finanszirozas koltsége

Onrész 50%
Finaszirozott rész 50%
Finanszirozassal érintett id0szak 1év
Banki éves kamat 8%
Finaszirozott rész banki koltsége 18 147 758 Ft
Beruhazasi teljes koltség 544 321 933 Ft
Elvért beruhdzoi nyereség 5%
Elvart beruhazdi nyereség Ft-ban 27 216 097 Ft
Beruhadsi koltség + elvdrt beruhdzoi nyereség 571 538 030 Ft
Maradvdanyérték 160 620 140 Ft
Maradvanyérték kerekitve 160 600 000 Ft
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KOLTSEGALAPU MODSZER

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-elOallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avuldst, 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 mitargyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas
modszer nem 4all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

1. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idOpontjaban a meglévo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miszaki
megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossidggal potolhatdéak lennének.
Az ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének
koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi €s
az Ujraépitési koltség egyiittesen: tjra-eldallitasi koltség.

Az ujra-eloallitasi koltség tartalmazza a kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési,
a vdllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetend0 koltséget. Ezek a koltségek a tényleges épitési piaci arak alapjan lettek
meghatdrozva. Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet €és a
belsoépitészeti elemeket is beleértettiik, mig a mobilidkat nem. Az tdjra-el6éllitasi
koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

3. Avulédsok szdmitdsa, piaci viszonyok miatti korrekci6

Az avuléds az 1d6 muldsa miatti értékcsokkenés. Az id6 muldsa miatt ért€kcsokkenés
oka lehet: a fizikai roml4s, a funkciondlis avulds és a kornyezeti avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet {0 szerkezeteinek romlédsat
¢s a szerkezetek ardnyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal
a felépitmény gazdasigosan hétralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos
esetben a kovetkez0 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni: a
funkcionélis avulas a gazdasigtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti.

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

Az avulasok mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan adtuk
meg.
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Telkek értékképzése
Megnevezés Kindlat Kinalat Kinalat
Telepiilés neve Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca, kozteriilet neve Alsérakos Verbé u. Alsorakos
Tulajdoni hdnyad 1/1 11 1/1
Ingatlan rovid bemutatdsa Telek Telek Telek
Kozmiivesitettség 0sszkozmii 0sszkozmii 0sszkozmii
Teriilet m? 620 m2 466 m2 602 m2
Ar /Ft 145 000 000 Ft 107 180 000 Ft 129 900 000 Ft
Id6épont 2024 2024 2024
Forrés ingatlan.com/33857702 | ingatlan.com/34192499 |ingatlan.com/33968947
Fajlagos piaci ar (Ft/m2) 233 871 Ft/m2 230 000 Ft/m2 215 781 Ft/m2
Meéret eltérés 92% 69% 89%
korrekcidk

Kinalat -5% -5% -5%

Eltelt id6 ingatlanpiaci hatdsa 0% 0% 0%
Elhelyezkedés 0% 0% -5%
Kornyezet eltérése -5% -5% -5%
;Flettzlgszlakjanak, domborzatdanak 0% 0% 0%

Telek méret eltérés -1% -3% -1%
Kozmielldtottsdg eltérése 0% 0% 0%
Hatésagi eldirdsok eltérése 0% 0% 0%
Tulajdoni hdnyad eltérés hatdsa 0% 0% 0%
Bontdsi koltségek 0% 0% -10%
Osszes médositds -11% -13% -26%
30-50 % kozotti 6ssz korrekcid

magyarazata

Médositott alapér 208 145 Ft/m2 200 100 Ft/m2 159 678 Ft/m2
Korrigélt adat eltérése az 4tlagtol 110% 106% 84%

Zizzgalt dtlagos fajlagos 189 308 Ft/m2

;Frrellzk)ek egyiittes teriilete 675 m2

Telek forgalmi értéke (Ft) 127 782 653 Ft

Felépitmények
Nett6 pétlasi koltséget az EKS 2024 drainak figyelembe vételével hatdroztuk meg.
Megnevezés Teriilet Netté potlasi koltség Avulas Netté potlasi koltség
(m?) (Ft/m?) (Ft) Késziiltségi | Fizikai F}kaci(’)n Kanyeze
fok (%) (%) alis (%) ti (%)

Epiilet pince 304,22 | 330000 | 100 392 600 Ft 100 52 10 78 9541313 Ft
Epiilet foldszint | 347,39 | 750000 | 260 542 500 Ft 100 52 10 78 24 761 959 Ft
Epiilet dsszesen 360 935 100 Ft 34 303 272 Ft
Ingatlan forgalmi értéke 162 085 925 Ft
Ingatlan forgalmi értéke kerekitve 162 100 000 Ft
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végsO forgalmi ért€k meghatirozdsanak szempontjai, a kivélasztott modszer
indoklasa: Jelenlegi gazdasagi helyzetben az é€pitési fejlesztések megtériilését €s
ezzel a maradvany érték szerinti telekértéket jelentosen befolydsolja a bontasi
koltség, a finanszirozasi kolts€gek magas banki kamata. Emiatt a végso értéket a
két mddszerrel meghatdrozott silyozott értéke adja.

Az ingatlan értéke a piaci Osszehasonlitdo megkdzelités szerint 161 600 000 Ft
Moddszer stilyozdsa 50%
Az ingatlan maradvanyértéki értéke 160 600 000 Ft
Maddszer stlyozdsa 50%
Az ingatlan értéke koltség alapu mddszer szerint 162 100 000 Ft
Maddszer sulyozdsa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 161 100 000 Ft
Netto forgalmi érték kerekitve 161 100 000 Ft

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

Az ért€kbecslés minden figyelembe vett tényezd 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.
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Megrendeld szam: 4958/2024_1_megrendeles Datum: 2024.10.03.
Hiba besoroldsa: 56 - értékbecslés
SzerzGdés szam: SZERZ_ZVK/84-1/2024 06706810823
Kapcsolattarté elérhetSsége: engler.annamaria@zugloizrt.hu 1145
Kapcsolattarté neve: Szebelédiné Engler Annamaria Budapest, Pétervarad u. 11-17.
Ugyintézé neve: Szebelédiné Engler Annamaria Megrendel6 neve: Béres Anita
Kivitelez6:
Neve: Exadus Bt.
Cime: 6000 Kecskemét, Oz utca 25.
Kapcsolattarto elérhetésége: Toth Ferenc, exadusz@gmail.com, +36 20 925 2259

Arajanlat, arazas

Arajanlat leadasanak hatarideje:

Munkavégzés helye / munka targya:

Intézmény neve:

Ingatlan cime: 1147 Budapest Czobor 51.
Munkavegzes 2024.10.01.
Utemezés|G:

Forgalmi értékbecslés megallapitasa Ingatlan cime: Czobor u. 51. (llosvay Selymes tér 1/A)Hrsz: 30666 nagysaga:
Munka targya: 675 m2 rendeltetése: kivett lakéhaz, udvar.
A kulcsfelvétel miatt a zugloizrt@zugloizrt.hu e-mail cimre szlikséges irni.

Jelen megrendelés a megrendeld zart rendszerében mar jovahagyasra kerdlt, erre tekintettel jelen megrendelés alairas nélkdl is érvényesnek és
hatélyosnak tekintendd.

Béres Anita - 2024.10.03.

megrendel§

A vallalkozé a megrendelt munkat elvallalja.
D4atum:2024.10.03.

1145 Budapest, Pétervdrad utca 11-17. Postacim: 1577 Budapest, Zugld 10. Pf. 184. Telefon: 06 1 469-8100 Web: www.zugloizrt.hu,
E-mail: zugloizrt@zugloizrt.hu
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1147 BUDAPEST XIV.KER Ilosvai Selynes tér 1/ A "feldllvizsgalat alatt"”
1147 BUDAPEST Xl V.KER  Czobor utca 51.

I.RESZ
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Atlag &ramfogyasztas @
Rezsikoltség

Koz0s koltség

Befektetdk figyelem !

https://ingatlan.com/33674286/nyomtatas

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

Lévai Erika
Finanz Global
Ingatlaniroda

TelekterUlet

996 m?
Fird6 és wc
Kilatas
Tetotér
Pince
Parkolas
Fltés
Napelem

Szigetelés

Energetikai tanusitvany

"A‘{.{'“"\..

inanz Glo

| rega™harw

+36 20 921 9640
+36 20 583 2198

Szobak
20 +1fél

nincs megadva

nincs megadva

beépitett

nincs megadva

udvari bealld

gazkazan

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva
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Eladasra kinalom Budapest, XIV. keriiletében , a Lécsei Uton taldlhaté ingatlant. A tulajdoni lapon kivett
lakéhaz, udvar, gazdasagi éplilet szerepel.
Az ingatlan 996 m2-es teriileten fekszik , mely 3 szintes és 6sszesen 800 m2-es.
Jelenleg szintenként tobb helyiségbdl all, minden szinten kialakitasra kertiltek a mellékhelyiségek.
Funkcidja iroda épiilet volt.
Gépkocsi bejarattal rendelkezik , a bels6é udvarban tébb gépkocsi parkolasa biztositott és itt taldlhaté
még egy kb. 300 m2-es csarnok épiilet is.
Kornyezete lakoterlleten belll kisvarosias, jellemzden zartsoru beépitési lakoterdlet.
Jelenlegi formajaban beépithetd, atalakithat6 lakasszam: 8 db 120m2-es.
Egyeztetés esetén a teriiletre 24 db lakas épithetd be.
Barmilyen tovabbi kérdéssel kérem keressen, hivjon, szivesen megmutatom !

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33674286) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33674286/nyomtatas 2/2
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Lajké Tamas
House36 Ingatlanbazis Kft

Budapest XIV. kertilet, Alsérakos

Elad6 csaladi haz

Ar Alapterilet
360 millié Ft 922 m?

Ingatlan allapota jo allapotu

Epités éve 1981 és 2000 kozott
Komfort nincs megadva
Epiilet szintjei 3

Légkondicionald nincs megadva

Akadalymentesitett nincs megadva

Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva

Atlag &ramfogyasztdas ®  nincs megadva
Rezsikoltség nincs megadva

Koz0s koltség nincs megadva

TelekterUlet

1055 m?
Fird6 és wc
Kilatas
Tet6tér
Pince van
Parkolas
Flités
Napelem

Szigetelés

Energetikai tanusitvany

Vasaroljon sajat irodakomplexumot Zuglo szivében kivételes aron!

Ha on befektet6ként vagy vallalkozéként telephelyet, irodakomplexumot keres, vagy akar atalakitassal

Szobak
21

kiilon helyiségben

nincs megadva

beépitett

utca, kozteriilet

gazkazan
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

hotelt, panziot, munkdasszallot, magan egészségligyi intézményt, akkor megtalalta, ne gérgessen

https://ingatlan.com/34049677/nyomtatas
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tovabb!

Az ingatlan egyedi elképzelés alapjan tulzas nélkil barmire hasznosithatd!

Budapest XIV. kertiiletében, Zugléban, az Erzsébet Kiralyné utja kozvetlen kozelében, az M3-as
autépalyahoz kozel, frekventalt helyen kinalok megvételre egy 1055 m2-es telken 1év6 922 m2-es
épuletegyuttesbdl allé ingatlant.

1 sz. éplilet:

3 szintes, 522 m2 tégla, szigetelt épiilet

mUanyag nyildszardk (betorésbiztos, golydallé livegfélidval) reluxaval
200 m2 pince

hidegburkolattal, laminalt padléval és padldszényeggel boritva
teljes butorozottan (min6ségi német irodabutorok)

20 dbiroda

targyalétermek

3 db teakonyha

5db WC

szerverszoba

Uvegszal optikaval 6sszekotve,

kiépitett szamitogép haldzat, riasztd rendszertavfelligyelet, mechanikus védelem
gazcirko flités

klimatizalt

kartyas beléptet6 rendszer kiépitve

2 sz. épiilet: (Raktar, miihely, iroda)

2 szintes (foldszint + szuterén)

5db iroda

60 m2 muhely

teherlift

1 db 6 m2 1,5 tonnaig terhelhet6 emeléfal

3 db raktarhelyiség

Udvar:

1055 m2

40 tonnas teherauto bealldsa biztositott,

14 db gk. beall6 (tovabbi 4 db gk. bedllé az utcafronton

Amennyiben olyan épuletet keres, amely tulajdonképpen barmire hasznosithato, ne habozzon,
részletekért keressen bizalommal!

https://ingatlan.com/34049677/nyomtatas 2/3
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34049677) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34049677/nyomtatas 3/3
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Csajbdok Tibor
ingatlan.com Szumma Ipari Ingatlan

Eladé telephely

Ar Alapteriilet Telekterilet

699 millié Ft 1828 m? 1710 m?

Energetikai tanusitvany nincs megadva

Budapesten, a Bosnyak tér kozelében, eladd egy 3 szintes 1.828 m2-es irodahazas / ipari ingatlan. Az
1.710 m2-es telekhez egy bels6 udvari, 6sszesen 20 személyautd szamara elégséges parkolé is
tartozik. Az ingatlan f(itott, ipari arammal, vizzel, gazzal, és teherlifttel ellatott.

Maga az éplilet vasbeton pillérvazas szerkezettel, és tégla vazkitoltd falazattal épiilt, igy a belsé terei
igény szerint valtoztathatoak.

Pillanatnyilag 275,56 m2 pince, 595,53 m2 foldszinti, 815,68 m2 elsé emeleti és a csak részben
beépitett 2. emeleti (278,5 m2) szintekbdl all az ingatlan, de a statikusi szakvélemény szerint még
tovabbi két teljes értéki szint raépithet6 az épiiletre.

Az ingatlant alkalmas lehet befektetd/ingatlanhasznosito, gyarto, forgalmazo, csomagolastechnikai
cégeknek, de kis raforditassal alkalmas lehet még,

- munkasszallonak

- id6sek otthonanak

- cégkozpontnak

- (magan) iskoldnak

- (magan) orvosi rendelének, kérhdznak, stb...

A feltlintetett ar nett6 ar, az egyéb részletekért forduljon bizalommal hozzam.

https://ingatlan.com/33204899/nyomtatas 12
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=Eefirw.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33204899) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33204899/nyomtatas 2/2
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Lojkovits Moni

ingatlan.com Ama-ingatian

Budapest XIV. kertilet, Alsérakos

Elado6 lakéovezeti telek

Ar Telekteriilet
145 millié Ft 620 m?
Beépithet6ség 30% Villany van
Szintterileti mutato nincs megadva Viz nincs megadva
Brutté szintterilet nincs megadva Gaz van
Kilatas nincs megadva Csatorna van

BERUHAZOK FIGYELMEBE AJANLOM!

620 M2-ES TELEK KIVALO LOKACIOVAL ELADO!

A telken jelenleg egy erésen feltjitandd/ bontandé haz all, a kérnyezé szomszédsagban jo allapotu 8-
10 lakasos tarsashdazak épiiltek.

Ovezeti besorolas: LK-1/2, beépithet8ség 30%, épiiletmagassag 12,5 m, zoldfeliileti mutato 55%,
terepszintalatt 40%.

A TELEKRE AKAR 10 LAKAS IS EPITHETO!

Az ingatlan kivalé lokacioval rendelkezik, sétatavolsagra szinte minden megtalalhaté, fontosabb
csomoépontok, vasarlasi lehet6ség, kozel az tjonnan épuilé Zuglé kézpont .

Amennyiben barmi kérdése lenne, kérem keressen bizalommal, az ingatlan rugalmasan megtekintheté

https://ingatlan.com/33857702/nyomtatas 12
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el6re egyeztetett id6pontban a hét barmelyik napjan.

Ugyfeleink részére BANKFUGGETLEN hiteliigyintéz6!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33857702) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33857702/nyomtatas 2/2
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Maganszemély

ingatlan.com

+36 30 550 1230

Budapest XIV. keriilet, Verbé utca

Elado6 lakéovezeti telek

Ar Telektertilet

107,18 millid Ft 466 m?
BeépithetGség nincs megadva Villany van
Szinttertileti mutato nincs megadva Viz van
Brutté szintterilet nincs megadva Gaz van
Kilatas nincs megadva Csatorna van

Zugléban, nagyon csendes utcéban, 466 nm-es, 3 LAKAS MEGEPITESERE ALKALMAS, 6sszkézmiives
telek eladé.
(Beépithet6ség 30%, épiilet magassag 6,5 m-ig.)

Kivaloé kozlekedés. A kozelben 77es troli, 7es, 8E, 108E, 277es, 979es buszok.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34192499) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34192499/nyomtatas
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Loffler Adrienn
ingatlan.com Ama-ingatian

+36 20 520 1133

Budapest XIV. kertilet, Alsérakos

Elado6 lakéovezeti telek

Ar Telekteriilet

129,90 milli6 Ft 602 m?
Beépithet6ség nincs megadva Villany telken beliil
Szinttertleti mutato nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

BERUHAZOK RESZERE!!!

DE KIVALO LEHETOSEG CSALADOK SZAMARA 1S, AKIK CSENDES KORNYEZETBEN KEPZELTEK EL UJ
OTTHONUKAT!

5 LAKASOS TARSASHAZ EPITESERE ALKALMAS TELEK ELADO!!

Zugo, Alsoérakos csendes, aszfaltozott utcajaban 602 m2-es telek, 25 m utcafronttal eladd!
A jelenleg hatalyos épitési szabalyzat alapjan Lk-2/3 a besorolasa.

-beépithetéség 30% terepszint felett, 40 % terepszint alatt

-épllet magassag 6,5 m

Epithet6 épiilet:
-foldszint, 1 emelet, tet6tér

https://ingatlan.com/33968947/nyomtatas 12
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-szabadonallé beépitéssel 5 db lakas netté 255 m2 lakéteriilettel ( + erkélyek, teraszok)
-lakok részére a parkolds: 3 db garazshely az épiiletben ill. alatta, 2 db parkolé a telken beliil.

Jelenlegi nett6 83 m2-es csaladi haz, feltjitandé vagy bontando.

2 kiilonallé lakrészbdl all, egy 26 és egy 57 m2-es, kilon bejarattal.

Elhelyezkedése kivalo: par percre az Ors Vezér tere, tobb vasarlasi lehetdség, orvosi rendeld,
gyogyszertar, iskola, 6voda.
A kozelben Rakos patak, Pascal strand.

Amennyiben felkeltettem érdeklédését varom megkeresését!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33968947) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33968947/nyomtatas 2/2
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]
Hetessy Laura Mira 0 [:
Ingatlan.Com Viza OTTHON
+36 70 388 5273

Budapest XIV. kertilet, Alsérakos
Elado tégla lakas

Ar Alapterilet Szobak
61,30 millié Ft 43 m? 2
Ingatlan allapota nincs megadva Akadalymentesitett nincs megadva
Epités éve nincs megadva Flirdd és wc nincs megadva
Komfort nincs megadva Tajolas nincs megadva
Emelet 1 Kilatas nincs megadva
Epiilet szintjei 2 Erkély mérete 2 m?

Lift

Belmagassag
Légkondicionald

Atlag gazfogyasztas @
Atlag &ramfogyasztas @
Rezsikoltség

Kozos koltség

https://ingatlan.com/34183987/nyomtatas

nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva
nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

Kertkapcsolatos
Tet6tér

Parkolas

F(tés

Szigetelés

Energetikai tanusitvany

nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

hészivattyu

nincs megadva

nincs megadva
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Zuglai uj épitésl lakasok hészivattyus flitéssel.
A Bosnyak tér vonzaskorzetében éplilé 4 lakasos tarsashaz tervezett atadasa 2024 november!

Valaszthato burkolatok: hidegburkolat: 8000 Ft/nm, meleg burkolat: 5000 Ft/nm
A garazs ara +6 M Ft, a felszini beall6 +3 M Ft.

Tovabbi elérhetd lakasok a projektben :

Fsz. 1-es lakas: 73 nm, nappali + 2 szoba, + 8 nm erkély. ar: 94,9 M Ft

|. emelet 3-as lakas: 69 nm, nappali + 2 szoba, + 8 nm erkély, ar: 94,7 M Ft
[I. emelet 4-es lakas: 62 nm, nappali +2 szoba, + 70 nm erkély, ar: 107 M Ft

B6vebb informacidért és a megtekintéssel kapcsolatban hivjon bizalommal!

2 szamui lakds

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34183987) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34183987/nyomtatas 2/2
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Sundell Projektek Ertékesités

| Hin
i

ingatlan.com

+36 20 939 0000

Budapest XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné utja 108-110.
Eladé tégla lakas

Ar Alapterilet Szobak
63,90 millié Ft 48 m? 2

Ingatlan allapota Uj épitésii Flird6 és wc nincs megadva
Epités éve 2025 Tajolas délnyugat
Komfort osszkomfortos Kilatas kertre néz
Emelet 4 Erkély mérete  nincs megadva
Epllet szintjei 6 Kertkapcsolatos nincs megadva
Lift van Tet6tér nincs megadva
Belmagassag nincs megadva Parkolas udvari beallé -
Légkondicionalé nincs megvasérolhaté
Akadalymentesitett igen Parkoléhely ara nincs megadva
Atlag gazfogyasztas © nincs megadva Flités hészivattyu

Atlag &ramfogyasztdas ®  nincs megadva ] ]
Szigetelés van-15cm

Rezsikoltség nincs megadva

https://ingatlan.com/34050082/nyomtatas 12
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Kozos koltség nincs megadva Energetikai tanusitvany nincs megadva

Jelenlegi értékesitési akcidnk keretében most a befizetett 6nerd aranyaban tudunk kedvezményt
biztositani a lakasok brutté vételarabol, melyek feltételirél szivesen tajékoztatjuk.

Budapest 14. kertiletében, Zuglé szivében korszer( épitészeti megoldasokkal épiil6é Erzsébet 108
laképarkban kinalunk megvételre modern, fiatalos otthonokat.

A baratsagos megjelenésu épuleteket, a korszer(, jol hasznalhatd helyiségek, praktikus elrendezés és
vilagos életterek jellemzik. A két épliiletbdl allo korszer(i lakoparkban a fiitési és hitési energiat
kornyezetbarat leveg6s-h6szivattyu rendszer biztositja. A héleaddk a mennyezetbe épitett, szabad
szemmel nem lathato h(it6-fité rendszerek, melyekkel a helyiségek hdmérséklete egyedileg
szabalyozhato, akar intelligens/okos halézat részeként.

A lakas kinalatunk valtozd, a kisebb alapteriiletl studié lakasoktdl az akar tobb halészobaval
rendelkez6 otthonok széles valasztéka elérhetd. A kindlatnak koszonhetben az elsé lakast keres6
fiatalok, a CSOK+ nyujtotta lehetéségeket kihasznalni szandékozo csalddosok, vagy akar a befektetési
céllal vasarlok is megtaldlhatjak almaik otthonat. Az épiilet tervezett 4taddsa 2025. [Il NEGYEDEV

Az Erzsébet 108 otthonai Zuglé dinamikusan fejl6dé részén helyezkednek el. A beruhazas 2 épiiletbdl
all, mely sordn 6sszesen 203 lakas épiil. A foldszinten kertkapcsolatos lakdsok taldlhatéak

Minden lakas egyedi hdmennyiség mérdvel, vizoraval, illetve elektromos mérdoraval felszerelt. A meleg

viz eléallitasardl a kozponti gépészeti helyiségekben elhelyezett fali gazkazanok gondoskodnak.
A mélygarazsba f(itott rampan keresztiil lehet lejutni. Garazs és tarold vasarlasra is van lehet6ség.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34050082) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34050082/nyomtatas 2/2
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Koczka Kornél [
ingatlan.com Balla Ingatlaniroda Balla,.

+36 20 981 0634

Budapest XIV. keriilet, Telepes utca 47/B
Eladé tégla lakas

Ar Alapterilet Szobak

61,90 millié Ft 47 m? 2
Ingatlan allapota nincs megadva Fiirdé és wc egy helyiségben
Epités éve 2023 Tajolas nyugat
Komfort nincs megadva Kilatas kertre néz
Emelet 3 Erkély mérete  nincs megadva
Epllet szintjei 3 Kertkapcsolatos nincs megadva
Lift nincs megadva TetStér tetétéri
Belmagassag 3 m-nél alacsonyabb Parkols teremgarézs hely -
Légkondicionalé nincs megadva megvasarolhat6
Akadalymentesitett nincs megadva Parkolohely ara 6 MFt
Atlag gazfogyasztas Nincs gaz bekotve az Flités hészivattyd, mennyezeti
® ingatlanba hiités-fiités
Atlag nincs megadva

aramfogyasztas © Szigetelés van-15cm

https://ingatlan.com/33748232/nyomtatas 1/3
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Rezsikoltség nincs megadva Energetikai nincs megadva
tanusitvany

K6z0s koltség nincs megadva

Lakasaink a Budapest XIV. keriilet Telepes utca 47/B szam alatt belvarosi lakdkornyezetben

helyezkednek el, kival6 infrastrukturaval, kozlekedési lehetéségekkel és remek szolgaltatoi

kornyezettel. Lakasaink szintenkénti valtozatos alaprajzi kialakitassal 3 szinten helyezkednek el,

melyek alatt teremgarazs és tarolok keriiltek kialakitasra.

Passziv haz jellegl lakasainkat a lehet6 legnagyobb energiamegtakaritasunak terveztik. Az
alkalmazott megoldasok 6sszessége (pl.: 15-25 cm vastag hészigetelés, 3 réteg héelnyelé livegezésii
nyilaszarék, TELJES HOHASZNOSITASU hészivattyus - fités - hiités - HMV, egyedileg allithato feliilet
flités - hités, stb.), azt eredményezi, hogy a lakasok egyedi f(itési - hiitési koltség nélkiil
lizemeltetheték. igy a kozds koltségen tul csak az egyedi dram-, viz-, csatorna-, és a HMV el6allitas
koltsége terheli a lakdkat.

K-NY-i fekvés(, 2 szobas, amerikai konyhas, tetétéri( bruttd: 76 m2-es, nettd 1,90 m feletti hasznos
lakétér 47 m2) harmadik emeleti, belvarosi tarsashazi 6roklakas. Passzivhaz jellegui kivitel, minimalis
energiafelhasznalas. Opcionalisan pinceszinti teremgarazs bealléval és taroléval vasarolhatd.

Tovabbi kérdés esetén illetve személyes megtekintés kapcsan, hivjon az alabbi elérhet6ségen. B6vebb
tajékoztatas érdekében keresse fel weboldalunkat:

https://ingatlan.com/33748232/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/33748232) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33748232/nyomtatas 3/3
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o Maganszemély
ingatlan.com
+36 30 373 2488
Budapest XIV. kertilet, Dorozsmai utca 203-209.
Elad6 teremgarazs hely
Ar Alapteriilet
7,90 millié Ft 12 m?

Ingatlan allapota nincs megadva Parkoléhelyek szama nincs megadva

Epités éve 2017

Elad6 a Levendula laképarkban egy tagas, atlagostol szélesebb gépkocsibeallé az A épulet
mélygarazsaban.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34211626) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34211626/nyomtatas 12
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o Maganszemély
ingatlan.com
+36 30 250 6895
Budapest XIV. kertilet, Egressy ut 113 H-I
Elad6 teremgarazs hely
Ar Alapteriilet
7,70 millié Ft 12 m?

Ingatlan allapota Ujszeri Parkolohelyek szama 1

Epités éve 2018
Cordia Termal Zugl6 2. iitemben teremgarazs hely elado. B épiilet liftjéhez kozel.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34394889) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34394889/nyomtatas 12
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Palinkas Janos

ingatlan.com PLCMIngatian

+36 30 941 0638

Budapest XIV. keriilet, Bartl Janos utca

Elad6 teremgarazs hely

Ar Alapteriilet
7,50 millié Ft 13 m?
Ingatlan allapota nincs megadva Parkoléhelyek szama nincs megadva
Epités éve 2022

Kivételes alkalom teremgarazs hely eladé a Paskal Garden lakoparkban.
Ha valaki szeretne parkoldhelyet, azonnal telefonaljon.

A kép illusztracio.

A parkoldhely ara: 7,5M

Kép illusztracié.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33829667) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33829667/nyomtatas 12
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