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Osszefoglalo
Az értékeld tarsasdg: EXADUS Bt.
009250
Szakérto(k) neve: Té6th Ferenc
PSZAF nyilvéntarts tipusa: vezetd szakértd: 18357/2/2008
EUFIM szama: 2004/118
Igazsdgiigyi szakértdi nyilvéntartdsi szama: 009026
Az értékelés forduldnapja: 2025.03.13.
A vizsgalat célja: Az ingatlanrész forgalmi értékének
meghatdrozasa dontés elokészitd folyamathoz
Ugyfél neve: Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zirt.

1145 Budapest, Pétervdrad u. 11-17.

Osszefoglalé tabla

Ingatlan cime: 1141 Budapest, Postyén utca 2-4.
Ingatlan hrsz.-a: 31267/113
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Beépitetlen teriilet

Vizsgalt ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 5 456 m2

Vizsgalt ingatlanrész mérete: 1 022 m2

A vizsgalt ingatlanrész nett6 forgalmi értéke: 44 200 000,- Ft

Kecskemét, 2025. marcius 19.

Téth Ferenc
Szakokl. Kozgazdaségi, épitészmérnok
Ingatlanforgalmi szakérté, Ertékbecsld
78/1993
EUFIM 118/2004
Igazsagiigyi szak. Nyilv. Szam: 009026
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El6zmények

A Zugléi Varosgazdalkoddsi Kozszolgaltaté Zrt. megbizta tdrsasdgunkat a 1141
Budapest, Postyén utca 2-4. szam alatti (31267/113 hrsz.) szam alatti ingatlanb6l 917

m2

€s 105 m?2, oOsszesen 1022 m2 teriiletl telekrész forgalmi értékének

meghatdrozasdval dontés elokészitd folyamat céljabol.

Szakértoi vizsgalat médszere

Az ingatlant 2025. mércius honapban megtekintettiik. A helyszini szemle mddja
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 helyzetérdl.

Az érték megallapitds sordn a szakvélemény elkészit€séhez felhasznaltuk a
Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott és a tarsasdgunk 4ltal beszerzett
dokumentumokat:

* Tulajdoni lap mésolat

* Térképkivonat

« Ovezeti el8iras

* E-k6zmi térkép

Azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a kapott tulajdoni lapon szerepld adatok az
értékelés idopontjaban fenndlld ingatlannyilvantartdsi adatokkal megegyeznek,
amelyet a Megbizo szavatol.

Az érvényben 1évo TEGOVA és EVS eldirasai, valamint megrendeldnk kérésére
a Budapest Févdros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képviseldtestiiletének
176/2011. (II1.17.) szdmud hatdrozatdval elfogadott Ertékelési Szabélyzatban
foglaltak alapjan végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Korlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre 4116 dokumentumot megfelelGen
allitottak ki.

Az ingatlan tulajdonosdnak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhaszndlasa legélis, az eldirdsoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovoben szdmottevOen kihatdssal lehet az ingatlan
értékére.

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

Az elkészitett szakvélemény a szerzdi jogrol szolo 1999. évi LXXVI. torvény
védelme alatt all. A Megbizot elkészitett értékbecslési szakértdi dokumentacio
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vonatkozédsaban a Megbiz6 4ltali teljesités igazolas kiadasdnak és a Megbizott
altal szamlazott 0sszeg Megbizott bankszamldjanak jovairasig dijat olvasasi
jog illeti meg, mig a szamlazott 0sszeg a Megbizott altal szamlazott Osszeg
Megbizott bankszamlijanak jovairasat kovetden felhasznalasi jog illeti meg az
Ertékbecslés érvényességi idejére. Ezt kovetéen a felhaszndldshoz a készitd
tarsasag €s a készitd személy irdsbeli hozzdjarulasa sziikséges.

Az értékeld, mint fiiggetlen kiilsO értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem annak hozzatartozdjdval sem annak
ligykorébe tartoz6 mdas harmadik személlyel —természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem mindsiild més szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkbzésben, vagy a Ptk. szerinti hozzétartozo6i
viszonyban nem 4ll.

Nem rendelkeziink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan vesz€lyes anyagok — jelenlétének feltarasahoz az ingatlanon,
amely ért€kcsokkenést okozhatna. Nem vdéllalunk felelosséget ilyen
feltételekért.

Az értékelés a fordulonapi 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 megallapitisok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalloak.

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 tigyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozz4jarult 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 2025. mércius ho, kdzgazdasagi, jogi feltételek és a piaci
viszonyok elore kelld0 pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozédsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6é megéllapitasait, ezért az ért€kelés fordulonapjat kdvetd 90 napon til
torténo felhaszndlds esetén a megadott érték feliilvizsgélata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelito ért€ket
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:

1141 Budapest, Postyén utca 2-4.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1147 Budapest, Ov utca 124,
1141 Budapest, Postyén utca 2-4.

Ingatlan hrsz.-a 31267/113 hrsz.
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Beépitetlen teriilet
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 5456 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok €s tulajdoni
hanyaduk:

Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1-ed tulajdoni hdnyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

35917/1/2004/04.01.12 bh alapjan '
Vezetékjog 1017 m2 teriiletre az ELMU
halézati Kft. javéra.

47192/1/2008/07.12.20 bh alapjan
Bényaszolgalmi jog FOGAZ Foldgazelosztasi
Kft. javara.

Tulajdoni lap ddtuma: 2024.10.09.
Vézrajz datuma: 2024.09.03.
Helyszini szemle ddtuma: 2025.03.18.
Telepiilés kozigazgatasi rangja FOvéros

Telepiilés lakosainak szdma:

1 688 222 (2024 KSH adat)

Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszagon:

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

Ingatlan megkozelitése a telepiilésen:

Budapest  XIV. ker'uletében," a vizsgalt
ingatlanrész Postyén utca és az Ov utca sarkan
helyezkedik el.

Kozlekedési eszkozok:

Auto, busz

Hasznositds jelenlegi formdja

Foldfeliilet, gyalogos sétany

Kornyezetszennyezés:

Nem rendelkeziink kelld szakismerettel ebben
a kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges kornyezeti kédr ingatlanra vonatkozé
hatdsardl.

Kozmuvek:

Vizsgalt ingatlan kozmi ellatottsaga az e-
kozmii alapjan

Viz : teriileten athalad a vizhal6zat
Aram: teriileten athalad az aramhalézat
Gaz teriileten dthalad a fo6ldgdz halozat
gazfogadd dllomds van a teriileten
Csatorna teriileten athalad a csatornahalézat

Rovid szdveges értékelés:
Budapest XIV. keriiletében, a vizsgilt ingatlanrész Postyén utca és az Ov utca sarkan
helyezkedik el.

Telek leirdsa

A vizsgalt ingatlan derékszogl trapéz alaku, sik felszin(i, keritéssel le nem zart
teriilet. A 31267/113 hrsz.-u ingatlan egy része Németprona utca, mig mas része
Postény utca. Az utca egy rész aszfaltozott kozut jardaval, és a zold teriilettel egy
gazfogado dllomassal.
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Ko6zmivek
Az e-kozmill alapjan a teriileten athalad a viz- és csatornahdlézat, a gézfogadd
allomdson van géz és dram csatlakozas.

Vizsgédland6 ingatlanrész
A Foéviarosi Onkormdnyzat tulajdondban 1év6 Postyén u 2-4. szam alatti 31267/113
hrsz.-i ingatlanbdl 917 m?2 jelenleg parkoldként haszndlt kozteriilet és 105 m2

jelenleg gazfogado altal korbekeritett teriilet egy része.
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Ovezeti eloirasok

Ovezet: Kt-Kk
Funkcio: -
Beépitési mod: -
Legkisebb telekméret: -m2
Maximadlis beépithetoség terepszint felett: - %
Maximadlis beépithetoség terepszint alatt: - %
Szintteriileti mutato: -
Epl’tménymagasscig: -m
Legkisebb zoldfeliilet: - %

Lakdsszdam alapérték: -
Lakdsszdam engedményes érték: -
Kereskedelmi alapérték: -m2
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Epitési hely a szabdlyzdsi terven: nincs jelolve

AZ INGATLAN ERTEKELESE

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

A piaci ért€k az a becsiilt 0sszeg, amelyért egy ingatlan az ért€ékelés idOpontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté elado és vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiils6 kényszertdl mentesen.

Az ingatlan az 1/2002. (BK 8.) BM-EiiM-FVM-GM-ISM-K6M-K6ViM-NKOM-
OM-SzCsM irdnyelv — az Onkormdnyzati ingatlanvagyon egységes €és egyedi
értékelés€éhez — moddszertana szerint a forgalomképtelen ingatlanok értékelése
koltségalapu modszerrel torténhet.

A Budapest Févdros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat KépviselStestiiletének
176/2011. (II1.17.) szamd hatdrozatival elfogadott Ertékelési Szabdlyzata szerint
ingatlan ért€ékelést minimum két mddszerrel kell elvégezni. A szabdlyzat nem tesz
kiilonbséget forgalomképes €s forgalom képtelen ingatlanok értékelése kozott, igy a
szabdlyzat alapjan forgalomképtelen ingatlanok esetén is két modszerrel torténod
értékelés az elfogadott.

Koltség alapiimodszer

Telek értékrész meghatarozasa Piaci osszehasonlité adatok médszere

Moddszer a mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi iigyletek arainak és kindlati
arak a vizsgélt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsdval hatdrozza meg az
ingatlan értékét.
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Moddszer 0 1épesei:

1.

Az  Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely {0ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6é €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysigat a szakérté harom
adatban hatirozta meg.

Osszehasonlité adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa ért€ékmddositd tényezok

figyelembevételével torténik. A piaci Osszehasonlitdé adatok elemzése soran az

értékelendd ingatlanhoz leginkdbb hasonlé fizikai, jogi, mlszaki jellemzokkel

rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti Osszehasonlitas

keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezOknél

figyelembe vettem, amelyek a kovetkezok:

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

* Infrastruktira /kozmii elldtottsag, firt kiit, egyéb kozmii /

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

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

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

e Hatdsagi eldirasok

* Egyéb szempontok

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

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték ért€ékmoddositasa 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 elOirdsa
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

Megnevezés Kindlat Kinélat Kindlat

Telepiilés neve Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.

Utca, kozteriilet neve Ov u. Ovu. Ov u.

Tulajdoni hanyad 1/1 171 1/1

Ingatlan rovid bemutatdsa Telek Telek Ipari fejlesztési telek

Kozmiivesitettség nincs informécid nincs informécid nincs informécid

Teriilet m? 3 680 m2 6 000 m2 4327 m2

Ar /Ft 425 000 000 Ft 750 000 000 Ft 368 000 000 Ft

Id6épont 2025 2025 2025

Forras ingatlan.com/34613237 ingatlan.com/32477692 ingatlan.com/34212170

Fajlagos piaci 4r (Ft/m2) 115 489 Ft/m2 125 000 Ft/m2 85 047 Ft/m2

Méret eltérés 360% 587% 423%
korrekcidk

Kinalat -10% -10% -10%

Eltelt id6 ingatlanpiaci hatdsa 0% 0% 0%

Elhelyezkedés 0% 0% 0%

Kornyezet eltérése 5% 5% 5%

Tomegkozlekedési kapcsolat

. A - 0% 0% 0%
tdvolsdg eltérése
Ko/rn/yezetl, kozlekedési zajhatas 0% 0% 0%
eltérése
Telek méret eltérés 5% 6% 5%
I/ngatlan nyll/vanta/rtas és valds 0% 0% 0%
allapot eltérés hatdsa
Kozmiellatottsag eltérése 0% 0% 0%
Hatdségi eldirdsok eltérése -30% -30% -30%
Vezetékjog hatdsa 0% 0% 0%
Telekrész hatdsa -10% -10% -10%
Gazfogadé dllomds hatdsa -10% -10% -10%
Osszes médositds -50% -49% -50%

kinélat, Gvezeti el6irds kinalat, 6vezeti eldiras kinélat, Gvezeti el6irds
30-50 % kozotti 6ssz korrekcid eltérés olyan mérték, eltérés olyan mértékd, eltérés olyan mérték,
magyardzata hogy indokolja az ilyen hogy indokolja az ilyen hogy indokolja az ilyen
mértéki eltérést. mértéki eltérést. mértéki eltérést.

Moédositott alapar 57 745 Ft/m2 63 750 Ft/m2 42 524 Ft/m?2
Korrigdlt dtlagos fajlagos
érték: 54 673 Ft/m2
Telek rész teriilete (m2) 1022 m2

Telek forgalmi értéke (Ft) 55875 552 Ft
Ingatlan telekrészének
netto forgalmi értéke 55900 000 Ft
kerekitve
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Ingatlan érték DCF modszer szerint
A modszer olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznilhatd, amely alkalmasak
fejlesztésekre.

Maddszer 1épései
Tervezett bevételek becslése az Ovezeti eldirasok figyelembe vételével

Tervezett bevételek
Osszehasonlité adatok modszerével hataroztuk meg.

Bérleti 6sszehasonlito adatok

Piaci osszehasonlito adatok

Raktir Kindlat Kindlat Tényleges
V4aros Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XV. ker.
Utca Alsorakos Csomori ut Régi Féti tt
Leirds szabadtéri tarold szabadtéri tarold szabadtéri tarold
Bérleti dij 308 000 Ft/hé 200 000 Ft/hé 240 000 Ft/hé
Bérleti dij egységdr 700 F/m2/h6 333 Ft/m2/h6 320 Ft/m2/h6
Adat idépontja 2024 2024 2024
Adat forrdsa ingatlan.com/33562415 | ingatlan.com/33757552 ingatlan.com/32774757
Alapteriilet 440,00 m2 600,00 m2 750,00 m2
Méret eltérés 137% 187% 234%

Ertékmédositds

Kindlat -5% -5% -5%
Kialakitds, minoség eltérés 0% 0% 0%
Funkcio eltérés -5% -5% -5%
Megkozelités, elhelyezkedés -25% -25% -25%
Vigoryainalk hatdsa 0% 0% 0%
Méret eltérés -10% -10% -10%
Keritettség hatdsa -5% -5% -5%
Aszfalt feliilet hatdsa 0% 0% 0%
Osszes korrekcio -50% -50% -50%
30-50 % kozotti 6ssz korrekcid
magyarazata
Modositott bérleti dij 682 Ft/m2/h6 385 Ft/m2/hé 469 Ft/m2/h6
Korrigalt tlagos 512 Ft/m2/hé
bérleti dij

Elvart hozam meghatiarozasa

A réta az alabbi mddon hatarozhaté meg:

* Tranzakciokbol vissza szadmolt rata, amelyre vonatkozéan nem éalltak
rendelkezésre megbizhat6 adatok.
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* Build-up médszer

Réta meghatarozasa

Megnevezés Diszkont rata Tokésitési rata

Réta meghatarozas médja Build-up médszer Build-up mdédszer
Ingatlanpiaci kockédzat prémiuma 7,00% 7,00%

Regionadlis kockézat 0,00% 0,00%
Ingatlantipus kockdzata 5,00% 5,00%

Vizsgalt ingatlan kockazata 3,00% 3,00%

Rata 0sszesen 15,00 % 15,00 %
Helyi ado: helyi rendeletben meghatarozott 6sszeg
Biztositas: becsiilt 6sszeg
Miikodési koltsége

Bérloi feltoltéshez kapcsolddd marketing és tigynoki jutalék
A vizsgalt ingatlanndl figyelembe vettiilk a marketing koltségek meghatdrozasanal.

Jutalék mértéke: 1 havi bérleti di]
A vizsgalt tobb éves id0Oszakra az alabbi tiresedési ciklust feltételeztiik: 1 alkalom/3 év.
Marketing €s tigynoki jutalék egy évre szamitott aranyos része: 2,78 %

Adminisztracids koltségei

A tulajdonos adminisztraciés koltségei a szamla kidllitdsok, bérleti dijak
beérkezésének figyelése, karbantartds szervezése. Ezen feladatokat sajat
munkavallalok végzik munkakoriik rész feladataként. Emiatt csak becsléssel
tudtunk €lni, amelynek értéke: 1,00 %

Felujitasi, karbantartdsi koltségek

A karbantartasi koltségét az épiilet fajlagos ujraeldallitasi koltségének é€s
alapteriiletének szorzataként meghatirozott tjraeldallitasi koltséghez kotottiik,
annak szazalékos ardnyaban hatdroztuk meg. Az érték meghatarozaséanal figyelembe
vettik a megrendelonktdl kapott ilyen irdnyd tdjékoztatasit, sajat szakértOi
tapasztalatunkat, ingatlantipusra jellemz6 ilyen irdnyud informécidkat.

Felujitasi, karbantartési koltségek mértéke: 0,10 %

Felujitasi alap

A felgjitdast alap mértékét az épiilet fajlagos ujraeldallitasi koltségének éEs
alapteriiletének szorzataként meghatarozott ujraelOallitdsi koltséghez kotottiik,
annak szdzalékos aranyaban hataroztuk meg. Az érték meghatarozasanal figyelembe
vettiik azt, hogy ezen koltség varhatéan fedezet nyujtson majd a 10-20 évente
sziikkséges teljes felujitishoz, amely az ingatlan jelenlegi miiszaki szinvonaldnak,
funkcionalis megfeleloségének biztositdsahoz sziikségesek.

Felujitasi alap becsiilt mértéke: 1,00 %
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[E-X*A'DU"'S]
Szakért6i Tarsasag

Hozamszamitas alapadatai

Megnevezése has% nos | havi ber,let,l dij pract havi bérleti dij
teriilet egységar redukcio
Teriiletek
Telekrész 970,00 m2 | 512 Ft/m2/hé 100% 496 376 Ft
Telekrész 105,00 m2 | 512 Ft/m2/h6 30% 16 119 Ft
Havi potencialis bérleti dij 512495 Ft
Eves bérleti dij 6 149 945 Ft
Ujrael64llitasi ktg. 5110 000 Ft
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[E-X'A'D'U'S]

Szakért6i Tarsasag

Diszkontalt Cash Flow modszer

‘ 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
A\

Bevételek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Potencidlis bevételek 6 149 945 Ft

Bevételek értékvaltozdsa 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Teljes Potencialis bevétel 6149 945 Ft 6149945Ft | 6149945Ft | 6149945 Ft 6149 945 Ft 6149945Ft | 6149945Ft | 6149945Ft | 6149945 Ft 6149 945 Ft
Uresedés/kihasznélatlansdg

Kihasznltsig 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%
Teljes tényleges bevétel 4304 962 Ft 4304962Ft | 4304962Ft | 4304962Ft | 4304962 Ft 4304962Ft | 4304962Ft | 4304962Ft | 4304962 Ft 4304 962 Ft
Koltségek értékvaltozasa

Kaltségek novekménye 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Koltségek

Ingatlan ado, Ft/m2/év - Fr - Ft - Fr - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Fr
Biztositds - Ft - Fr - Ft - Ft - Fr - Ft - Fr - Ft - Ft - Ft
Marketing ktg. 2,78% 170 832 Ft 170 832 Ft 170 832 Ft 170 832 Ft 170 832 Ft 170 832 Ft 170 832 Ft 170 832 Ft 170 832 Ft 170 832 Ft
Menedzs., adminisztr. kig. 1,00% 43050 Fr 43050 Ft 43050 Fr 43050 Fr 43050 Ft 43050 Fr 43050 Ft 43050 Fr 43050 Fr 43050 Fr
Fenntartdsi koltségek 0,10% 5110 Ft 5110Ft 5110 Ft 5110 Ft 5110 Ft 5110 Ft 5110 Ft 5110 Ft 5110 Ft 5110 Ft
Eves felijitdsi alap* 1,00% 51100 Fr 51100 Ft 51100 Ft 51100 Ft 51100 Ft 51100 Fr 51100 Ft 51100 Fr 51100 Fr 51100 Fr
Eves koltség sszesen 270 091 Ft 270 091 Ft 270 091 Ft 270 091 Ft 270 091 Ft 270 091 Ft 270 091 Ft 270 091 Ft 270 091 Ft 270 091 Ft
Eves eredmény 4034 870 Ft 4034870 Ft | 4034870Ft | 4034870Ft | 4034870 Ft 4034870 Ft | 4034870 Ft | 4034870 Ft | 4034870 Ft 4034 870 Ft
Diszkont rata 15,00%

Tokésitési rita 15,00%

i::; gi’tvé‘;(‘le'mek 4034 870 Ft 3508583 Ft | 3050942Ft | 2652993 Ft 2306 950 Ft 2006044 Ft | 1744386 Ft | 1516857 Ft | 1319006 Ft 1146 962 Ft
Maradvanyérték jelenértéke 7 646 413 Ft
DCF érték 30934 006 Ft

DCEF érték kerekitve 30 900 000 Ft fajlagos alapar 30 235 Ft Ft/m2
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[E-X*A'DU"'S]
Szakért6i Tarsasag

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végsO forgalmi ért€k meghatdrozdsanak szempontjai, a kivalasztott modszer

indoklasa: Az ingatlan jellege miatt a végsO ért€ket az egyes modszerekkel

meghatdrozott ar sulyozott értéke adja.

Az ingatlan értéke koltség alapi megkozelités szerint 57 500 000 Ft
Maddszer sulyozdsa 50%
Az ingatlan DCF alaptii médszer szerint 30900 000 Ft
Maddszer stlyozdsa 50%
Az ingatlan egyeztetett értéke 44 200 000 Ft
Netto forgalmi érték kerekitve 44 200 000 Ft

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

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges ar a valds vevO €s elado kozti alku soran alakul ki.
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Szakért6i Tarsasag

Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Térképkivonat
Egyéb dokumentumok

Foték
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Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.

MEGRENDELO

Megrendel szam: 1004/2025_1_megrendeles Datum: 2025.03.13.

Hiba besorolasa: 56 - értékbecslés

Szerzédés szam: SZERZ_ZVK/84-1/2024 +36 70 681 0823
Kapcsolattarté elérhetSsége: engler.annamaria@zugloizrt.hu 1145

Kapcsolattarté neve: Szebelédiné Engler Annamaria Budapest, Pétervarad u. 11-17.

Ugyintézé neve: Szebelédiné Engler Annamaria Megrendeld 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: 1145 Budapest Postyén 2-4.
Munkavegzes 2025.03.12.
Utemezés|G:

Forgalmi értékbecslés megrendelése
Ingatlan cime: P&styén u. 2-4. hrsz: 31267/113 hrsz.-u kivett beépitetlen teriilet ingatlanb6l 917 m2 és 105 m2
Munka targya: teriiletd telekrészeinek a Zuglé Onkormanyzata tulajdonaban 1évé 31268/133 hrsz (kivett kdzteriilet);
értékelendd tertlet: 917 + 105 m2 6sszesen: 1022 m?2 telekrész Tovabbi informacidk a csatolt word
dokumentumban, és a térképek szerint. Megrendelés hatarideje: 2025. marcius 19! SURGOS

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

Béres Anita - 2025.03.13.

megrendel§

A vallalkozé a megrendelt munkat elvallalja.
D4atum:2025.03.19.

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



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/2

E-hiteles tulgjdoni 1ap - Teljes mésolat
M egrendelés szant8000004/270640/2024

2024.10.09
BUDAPEST XIV.KER. Szektor : 52
Belterllet 31267/113 helyrajzi szam
1147 BUDAPEST XIV.KER Ov utca 124. "fel ulvizsgal at alatt"
1141 BUDAPEST XIV.KER  Postyén utca 2-4. "felllvizsgalat alatt”
Széljegy: 850094/ 2024.10.08
I.LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terdlet Kkat.t.jov. alosztaly adatok
mivel ési ag/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
- Kivett beépitetlen teril et 0 5456 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 111279/ 1/2002/02.04. 10
jogcim tul aj donba adas 153129/ 2/ 2000/ 99. 07. 01
jogcim tel eknmegoszt as
jogal | as: tul aj donos
név: FOVARCSI ONKCRVANYZAT
cim 1052 BUDAPEST V.KER Varoshaz utca 9-11
Zugl 6i Onkor manyzat tul aj donj ogan at.

I.RESZ
1. bejegyzd hatéarozat, érkezési id6: 111279/1/2002/02.04. 10

Egyéb t-67944 ttsz-0 térrajz al apj &n nmegosztva a 31267/ 110; 31267/111; 31267/ 112; hel yraj zi
szami i ngat | anokkal a 31267/ 26 hel yrazi szami ingatl ant.

2. bejegyzd hatéarozat, érkezési id6: 35917/1/2004/04.01. 12
Vezet ékj og
1017 n2 terdletre.

jogosul t:
név: ELMJ RT
cim : 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74.

3. bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 47192/ 1/2008/07.12. 20
Banyaszol gal m j og

jogosul t:
név: FOGAZ FOLDGAZELOSZTASI KFT.
cim : 1081 BUDAPEST VI 11.KER Koztarsasag tér 20.

Folytatas ak 6vetk ez6 | apon



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masol at
M egrendelés szant8000004/270640/2024
2024.10.09

BUDAPEST XIV.KER. Szektor : 52
Belterllet 31267/113 helyrajzi szam

Folytatéas az el 6z0 lapr dl

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal na a ki adast megel 6zd napi g negegyezi k az

i ngatl an-nyi | vantart asban szerepl 6 adat okkal. A szenle nmésolat a fennall 6 bej egyzéseket,
a teljes nmasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunentummak. Ez a tulajdoni |ap

kol t ségvet ési szerv részére kerilt ki adasra.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest, XIV. ker. Postyén u. 2-4. (31267/113 hrsz.)




Készilt az E-kozm(i rendszerben (2023. 09. 03.). A térkép tajékoztato jellegl, hivatalos eljarasban nem hasznalhato fel!

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tévhé

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés




Téth Istvan
3100 Salgétarjan, Uttérék atja 33 1/4

Msz.: 24-070

Budapest XIV. ker.
belteriilet '
Adatszolgaltatas ikt.sz.: 7206-789/2024
7206-844/2024

VALTOZASI VAZRAJZ

a 31267/113, 31267/122 és 31268/133 helyrajzi szémi foldrészlet telekcsoport.
\ - Ujraosztaséarol | O et ey
F6polgarmester hataskérében eliarvas M= 1:1000 |

BFKH Foldhivatali Féosztaly
Budapest XIV. Bosnyak tér 5.
Datum: 2024. Augusztus

vizsgald

et tus 16
R
Psz Y X ! ‘ l ’ l /" E1 222 (1o 4
31267/151 2038285820002024 [
1 656004 | 242838 lkt.szam. ... | — [... 4. L UZL NOV 30
31267/152 Mellékictek (db): .
— {
1 655988 242759 Aldiras N
d42674468) 2 | = o (, ......
~+—1 655968 | 242745 — .
Véitozas elétti éllapot Vaéltozés utani allapot 8
- Alrészlet Tertilet Alrészlet Tertlet s 3
; = 5 AK H, AK | Szolgalmi és egyéb jogo I
Jel mdv.4ga g ha,m2 e jel miv.4ga g ha m2 o P g
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10| 11 12 13 14
31267/113 kivett, 0.5456 | 0.00 | 31267/151 kivett, 0.1652 | 0.00 |Vezetékjog 132 n? teriletre
beépitetien teriilef beépitetien teriilef EImd RE.
35917/1/2004/04.01.12
31267/122 Kivett, 0.1652 | 0.00 | 31267/152 kivett, 0.2366 | 0.00 |Vezetékjog 274 n? terdletre
csonkatelek beépitetlen teriilef EImd RE.
35017/1/2004/04.01.12
(31268/133) 0.1825 | 0.00 Ei1267/153 kivett, 0.2068 | 0.00 |Vezetékjog 410 n? tertietre
[ teionerd qa ] | [posmitotionferdief e
szemu hoter: wzbiint | %  Wok teui Lt 35917/1/2004/04.01.12
 tartozofaiy ot | (31267/154) kivett, 0.2847 | 0.00 |Vezetékjog 290 m’ terdletre
hatéaroza amifott] kézterilet EImd Rt
35917/1/2004/04.01. 12
Banyaszolgalmi jog
f Fogaz Foldgazelosztasi Kit.
47192/ 1/2008/07.12.20
Vezetékjog 124 n? terilletre
\Elmd Hélbzati Kft.
s a}. VMB-26/2012
o : = 76465/2/2012/12.04.19
Osszesen: 0.8933 | 0,00 |Osszesen: 0.8933 | 0,00

A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.

A helyrajzi szémozés és fteriiletszémités helyes. Ez a zéradék a

Salgétarjan, 2024.06.06 keltezést6l szémitott egy évig hatélyos. 7[12{"7( } [};\3\
Javités détuma: 2024.08.13 Téth Istvan Budapest, 2024.......... h6 ........... nap \ ka N\
Keszlt6 és min6séget tapisits: g Lok merO memk Fd ( f ¢ X
?——ﬂhes bf,?y%ez,ggfg?og CH P.H. Zéradékolé.’....\:\x o frin ¢ TN
......................................... [ | Ing.rend. mfr{ A

T6th Istvan
féldm ig sz: 7384/2017
Ing.rend.min.széma: 2315/2017

TGec Geodézia és foldmérés

3100 Salgdtarian,

_ Uttordk utia 33 14
G E info@tgeo.hu

A véltozés akaratunknak megfelel6en tortért: e

'\; Szalayné Tobias /Cwmm‘-,ﬂ.!

31267/121
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