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1141 Budapest, Pöstyén utca 2-4. szám alatti 

31267/113 hrsz.-ú ingatlanból 
 

1022 m2 nagyságú ingatlanrész 
 

Forgalmi értékbecslése 
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Összefoglaló 
 
Az értékelő társaság: EXADUS Bt. 

009250 
Szakértő(k) neve: 
PSZÁF nyilvántartás típusa: 
 
Igazságügyi szakértői nyilvántartási száma: 

Tóth Ferenc 
vezető szakértő: 18357/2/2008 
EUFIM száma: 2004/118 
009026 

Az értékelés fordulónapja: 2025.03.13. 
A vizsgálat célja: Az ingatlanrész forgalmi értékének 

meghatározása döntés előkészítő folyamathoz 
Ügyfél neve: Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. 

1145 Budapest, Pétervárad u. 11-17. 

 

 

Összefoglaló tábla 
Ingatlan címe: 1141 Budapest, Pöstyén utca 2-4. 

Ingatlan hrsz.-a: 31267/113 

  
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Beépítetlen terület 

  
Vizsgált ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 5 456 m2 

  
Vizsgált ingatlanrész mérete: 1 022 m2 

  

A vizsgált ingatlanrész nettó forgalmi értéke:  44 200 000,- Ft 

  
 
 
Kecskemét, 2025. március 19. 

 

 
......................................................... 

Tóth Ferenc 
Szakokl. Közgazdasági, építészmérnök 
Ingatlanforgalmi szakértő, Értékbecslő 

78/1993 
EUFIM 118/2004 

Igazságügyi szak. Nyilv. Szám: 009026 
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Előzmények 

A Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. megbízta társaságunkat a 1141 
Budapest, Pöstyén utca 2-4. szám alatti (31267/113 hrsz.) szám alatti ingatlanból 917 
m2 és 105 m2, összesen 1 022 m2 területű telekrész forgalmi értékének 
meghatározásával döntés előkészítő folyamat céljából.  

 

 
Szakértői vizsgálat módszere 

Az ingatlant 2025. március hónapban megtekintettük. A helyszíni szemle módja 
műszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzőit, műszaki 
színvonalát, valamint egyéb értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltuk. 
Tájékozódtunk a terület ingatlanpiaci viszonyairól, és a vizsgált ingatlantípus 
piaci helyzetéről.  
 
Az érték megállapítás során a szakvélemény elkészítéséhez felhasználtuk a 
Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott és a társaságunk által beszerzett 
dokumentumokat: 
• Tulajdoni lap másolat 
• Térképkivonat  
• Övezeti előírás 
• E-közmű térkép 
 
Azzal a feltételezéssel éltünk, hogy a kapott tulajdoni lapon szereplő adatok az 
értékelés időpontjában fennálló ingatlannyilvántartási adatokkal megegyeznek, 
amelyet a Megbízó szavatol. 
 
Az érvényben lévő TEGOVA és EVS előírásai, valamint megrendelőnk kérésére 
a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselőtestületének 
176/2011. (III.17.) számú határozatával elfogadott Értékelési Szabályzatban 
foglaltak alapján végeztük az ingatlan forgalmi értékének meghatározását. 

 
Korlátozó feltételek 

- Feltételezzük, hogy minden rendelkezésünkre álló dokumentumot megfelelően 
állítottak ki.  

- Az ingatlan tulajdonosának nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi 
felhasználása legális, az előírásoknak megfelel. Nem merült fel olyan ezzel 
ellentétes tény, amely a jövőben számottevően kihatással lehet az ingatlan 
értékére. 

- Az értékbecslés kizárólag a Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. 
döntés előkészítő vizsgálatához szolgál. Harmadik fél számára történő 
felhasználáshoz a készítő társaság és a készítő személy írásbeli hozzájárulása 
szükséges. 

- Az elkészített szakvélemény a szerzői jogról szóló 1999. évi LXXVI. törvény 
védelme alatt áll. A Megbízót elkészített értékbecslési szakértői dokumentáció 
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vonatkozásában a Megbízó általi teljesítés igazolás kiadásának és a Megbízott 
által számlázott összeg Megbízott bankszámlájának jóváírásig díjat olvasási 
jog illeti meg, míg a számlázott összeg a Megbízott által számlázott összeg 
Megbízott bankszámlájának jóváírását követően felhasználási jog illeti meg az 
Értékbecslés érvényességi idejére. Ezt követően a felhasználáshoz a készítő 
társaság és a készítő személy írásbeli hozzájárulása szükséges. 

- Az értékelő, mint független külső értékelő kijelenti, hogy az értékbecslés célját 
tekintve sem a megrendelővel, sem annak hozzátartozójával sem annak 
ügykörébe tartozó más harmadik személlyel –természetes, vagy jogi 
személlyel, jogi személynek nem minősülő más szervezettel, tulajdonossal, 
stb.- kapcsolatban, érdekütközésben, vagy a Ptk. szerinti hozzátartozói 
viszonyban nem áll. 

- Nem rendelkezünk kellő szakismerettel olyan anyagok – olaj, savak, vagy más 
potenciálisan veszélyes anyagok – jelenlétének feltárásához az ingatlanon, 
amely értékcsökkenést okozhatna. Nem vállalunk felelősséget ilyen 
feltételekért.  

- Az értékelés a fordulónapi állapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor 
megismert piaci viszonyokra szélsőséges hatást nem gyakorol sem gazdasági 
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai állapota, hatósági 
szabályozási környezete változatlan marad. 

- A ténybeli megállapítások, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és 
helytállóak. 

- Az értékelésben foglalt elemzéseket, következtetéseket csak az értékbecslés 
által támasztott előfeltételek határolják be, azok az értékelő részlehajlástól 
mentes következtetései. 

- Az értékbecslés díja nem függ az értékelt ingatlan értékétől. 
- Az értékbecslés érvényességi ideje: 180 nap. 
- Az ügyfél az Avtv 3 §-a alapján az értékbecslés megrendelésével egyidejűleg 

hozzájárult ahhoz, hogy az értékelő az értékbecslés tárgyát képező ingatlanról 
– amely tartalmazhatja a helyszíni szemlén résztvevőket is - 
fényképfelvételeket készítsen, és azokat, mint adatokat tárolja, és az 
értékképzésnél felhasználja. 

 
Az értékelés időpontja 2025. március hó, közgazdasági, jogi feltételek és a piaci 
viszonyok előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai 
módosíthatják, illetve érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre 
vonatkozó megállapításait, ezért az értékelés fordulónapját követő 90 napon túl 
történő felhasználás esetén a megadott érték felülvizsgálata indokolt. 
 
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közelítő értéket 
ad, mivel a tényleges ár a valós vevő és eladó közti alku során alakul ki. 
 
Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a 
Megbízó által megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 
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INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 
Az ingatlan valós címe: 1141 Budapest, Pöstyén utca 2-4. 
Az ingatlan tulajdoni lapon feltüntetett címe: 1147 Budapest, Öv utca 124. 

1141 Budapest, Pöstyén utca 2-4. 
Ingatlan hrsz.-a 31267/113 hrsz. 
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Beépítetlen terület 
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 5 456 m2 
Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni 
hányaduk: 

Budapest Főváros Önkormányzata  
1/1-ed tulajdoni hányad   

Ingatlanon bejegyzett széljegyek Bejegyzést nem tartalmaz 
Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek 35917/1/2004/04.01.12 bh alapján 

Vezetékjog 1017 m2 területre az ELMŰ 
hálózati Kft. javára. 
 
47192/1/2008/07.12.20 bh alapján 
Bányaszolgalmi jog FŐGÁZ Földgázelosztási 
Kft. javára. 

Tulajdoni lap dátuma:  2024.10.09. 
Vázrajz dátuma:  2024.09.03. 
Helyszíni szemle dátuma: 2025.03.18. 
Település közigazgatási rangja Főváros 
Település lakosainak száma: 1 688 222 (2024 KSH adat)  
Település leírása és megközelítése 
Magyarországon: 

Budapest Magyarország fővárosa, amely az 
ország északi részén, a Duna mentén fekszik. 

Ingatlan megközelítése a településen: 
 

Budapest XIV. kerületében, a vizsgált 
ingatlanrész Pöstyén utca és az Öv utca sarkán 
helyezkedik el.  

Közlekedési eszközök: Autó, busz 
Hasznosítás jelenlegi formája Földfelület, gyalogos sétány 
Környezetszennyezés:  
 

Nem rendelkezünk kellő szakismerettel ebben 
a kérdésben, így nem tudtunk nyilatkozni az 
esetleges környezeti kár ingatlanra vonatkozó 
hatásáról. 

Közművek: 
 
 

Vizsgált ingatlan közmű ellátottsága az e- 
közmű alapján 
Víz :  területen áthalad a vízhálózat 
Áram: területen áthalad az áramhálózat 
Gáz  területen áthalad a földgáz hálózat 
 gázfogadó állomás van a területen 
Csatorna területen áthalad a csatornahálózat 

 
 
Rövid szöveges értékelés: 
Budapest XIV. kerületében, a vizsgált ingatlanrész Pöstyén utca és az Öv utca sarkán 
helyezkedik el. 
 
Telek leírása 
A vizsgált ingatlan derékszögű trapéz alakú, sík felszínű, kerítéssel le nem zárt 
terület. A 31267/113 hrsz.-ú ingatlan egy része Németpróna utca, míg más része 
Pöstény utca. Az utca egy rész aszfaltozott közút járdával, és a zöld területtel egy 
gázfogadó állomással.   
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Közművek 
Az e-közmű alapján a területen áthalad a víz- és csatornahálózat, a gázfogadó 
állomáson van gáz és áram csatlakozás.  
 
Vizsgálandó ingatlanrész 
A Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő Pöstyén u 2-4. szám alatti 31267/113 
hrsz.-ú ingatlanból 917 m2 jelenleg parkolóként használt közterület és 105 m2 
jelenleg gázfogadó által körbekerített terület egy része. 
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Övezeti előírások 
Övezet: Kt-Kk 
Funkció:  - 
Beépítési mód:  - 
Legkisebb telekméret: - m2 
Maximális beépíthetőség terepszint felett: - % 
Maximális beépíthetőség terepszint alatt: - % 
Szintterületi mutató: - 
Építménymagasság: - m 
Legkisebb zöldfelület: - % 
Lakásszám alapérték: - 
Lakásszám engedményes érték: - 
Kereskedelmi alapérték: - m2 
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Építési hely a szabályzási terven: nincs jelölve 
 
 
 
AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE  
 
Az értékbecslés a TEGOVA ajánlásai alapján, az Európai Értékelési Szabványok 
előírásai, az IVSC irányelveik alapján készült. 
 
A piaci érték az a becsült összeg, amelyért egy ingatlan az értékelés időpontjában 
gazdát cserélhetne egy hajlandóságot mutató eladó és vevő között, tisztességes 
feltételek mellett, külső kényszertől mentesen.  
 
Az ingatlan az 1/2002. (BK 8.) BM-EüM-FVM-GM-ISM-KöM-KöViM-NKÖM-
OM-SzCsM irányelv – az önkormányzati ingatlanvagyon egységes és egyedi 
értékeléséhez – módszertana szerint a forgalomképtelen ingatlanok értékelése 
költségalapú módszerrel történhet.  
 
A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselőtestületének 
176/2011. (III.17.) számú határozatával elfogadott Értékelési Szabályzata szerint 
ingatlan értékelést minimum két módszerrel kell elvégezni. A szabályzat nem tesz 
különbséget forgalomképes és forgalom képtelen ingatlanok értékelése között, így a 
szabályzat alapján forgalomképtelen ingatlanok esetén is két módszerrel történő 
értékelés az elfogadott.  
 
 
Költség alapúmódszer 
 
Telek értékrész meghatározása Piaci összehasonlító adatok módszere 
Módszer a már megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek árainak és kínálati 
árak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával határozza meg az 
ingatlan értékét.  
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Módszer fő lépesei:  
1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó 

alaphalmazban kell elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált 
ingatlanéhoz hasonló és az abban szereplő ingatlanok típusa azonos a vizsgált 
ingatlannal. Vizsgált ingatlan esetén az alaphalmaz nagyságát a szakértő három 
adatban határozta meg.  
 

2. Összehasonlító adatokból fajlagos alapérték képzése. 
 
3. Vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők 

figyelembevételével történik. A piaci összehasonlító adatok elemzése során az 
értékelendő ingatlanhoz leginkább hasonló fizikai, jogi, műszaki jellemzőkkel 
rendelkező ingatlanok paramétereit vetettem össze, páronkénti összehasonlítás 
keretében az értékelendő ingatlannal. Ennek során a korrekciós tényezőknél 
figyelembe vettem, amelyek a következők: 
• Telek adottságai /telek alakja, tájolása, talajtani viszonyok, stb./ 
• Infrastruktúra /közmű ellátottság, fúrt kút, egyéb közmű / 
• Környezeti szempontok /útburkolat, intézmények, tömegközlekedési 

megállók, szabadidős létesítmények távolsága, településen belüli 
elhelyezkedés, szomszédok, kilátás, panoráma, környezeti ártalmak, stb./ 

• Alternatív hasznosítás szempontjai /funkcióváltásra való alkalmasság, stb./ 
• Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolódó jogok, 

ingatlan-nyilv.-ba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, stb./ 
• Hatósági előírások  
• Egyéb szempontok 

 
4. A korrekciót követően kiszámoltam a kiválasztott korrigált fajlagos értékek 

számtani átlagát, mely az értékelt ingatlan becsült piaci értékének alapjául 
szolgáló fajlagos értéket eredményezte. 

 
5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmódosítása után 

kialakuló fajlagos értékének és az ingatlan területi egységének szorzataként 
jött létre.  

 
PIACELEMZÉS, ÉRTÉKET BEFOLYÁSOLÓ TÉNYEZŐK 

• Ingatlan környezete 

• Ingatlan adottságai 

• Ingatlanpiac helyzete 

• Szabályzási terv előírása 
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PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ MEGKÖZELÍTÉS  
 
Megnevezés Kínálat Kínálat Kínálat 

Település neve Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. 

Utca, közterület neve Öv u. Öv u. Öv u. 

Tulajdoni hányad 1/1 1/1 1/1 

Ingatlan rövid bemutatása Telek Telek Ipari fejlesztési telek 

Közművesítettség nincs információ nincs információ nincs információ 

Terület m2 3 680 m2 6 000 m2 4 327 m2 

Ár /Ft 425 000 000 Ft 750 000 000 Ft 368 000 000 Ft 

Időpont 2025 2025 2025 

Forrás ingatlan.com/34613237 ingatlan.com/32477692 ingatlan.com/34212170 

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

Méret eltérés 360% 587% 423% 

korrekciók 

Kínálat -10% -10% -10% 

Eltelt idő ingatlanpiaci hatása 0% 0% 0% 

Elhelyezkedés 0% 0% 0% 

Környezet eltérése 5% 5% 5% 

Tömegközlekedési kapcsolat 
távolság eltérése 

0% 0% 0% 

Környezeti, közlekedési zajhatás 
eltérése 

0% 0% 0% 

Telek méret eltérés 5% 6% 5% 

Ingatlan nyilvántartás és valós 
állapot eltérés hatása 

0% 0% 0% 

Közműellátottság eltérése 0% 0% 0% 

Hatósági előírások eltérése -30% -30% -30% 

Vezetékjog hatása 0% 0% 0% 

Telekrész hatása -10% -10% -10% 

Gázfogadó állomás hatása -10% -10% -10% 

Összes módosítás -50% -49% -50% 

30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata 

kínálat, övezeti előírás 
eltérés olyan mértékű, 

hogy indokolja az ilyen 
mértékű eltérést. 

kínálat, övezeti előírás 
eltérés olyan mértékű, 

hogy indokolja az ilyen 
mértékű eltérést. 

kínálat, övezeti előírás 
eltérés olyan mértékű, 

hogy indokolja az ilyen 
mértékű eltérést. 

Módosított alapár 57 745 Ft/m2 63 750 Ft/m2 42 524 Ft/m2 

Korrigált átlagos fajlagos 
érték: 54 673 Ft/m2 

Telek rész területe (m2) 1022 m2 

Telek forgalmi értéke (Ft) 55 875 552 Ft 

Ingatlan telekrészének 
nettó forgalmi értéke 
kerekítve  

55 900 000 Ft 
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Ingatlan érték DCF módszer szerint 
A módszer olyan ingatlan értékének meghatározására használható, amely alkalmasak 
fejlesztésekre. 
 
Módszer lépései 
Tervezett bevételek becslése az övezeti előírások figyelembe vételével 
 
Tervezett bevételek 
Összehasonlító adatok módszerével határoztuk meg. 
 
Bérleti összehasonlító adatok 
 
  Piaci összehasonlító adatok 

Raktár Kínálat Kínálat Tényleges 

Város Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XV. ker. 

Utca Alsórákos Csömöri út Régi Fóti út 

Leírás szabadtéri tároló szabadtéri tároló szabadtéri tároló 

Bérleti díj 308 000 Ft/hó 200 000 Ft/hó 240 000 Ft/hó 

Bérleti díj egységár 700 Ft/m2/hó 333 Ft/m2/hó 320 Ft/m2/hó 

Adat időpontja 2024 2024 2024 

Adat forrása ingatlan.com/33562415 ingatlan.com/33757552 ingatlan.com/32774757 

Alapterület 440,00 m2 600,00 m2 750,00 m2 

Méret eltérés 137% 187% 234% 

Értékmódosítás 

Kínálat -5% -5% -5% 

Kialakítás, minőség eltérés 0% 0% 0% 

Funkció eltérés -5% -5% -5% 

Megközelítés, elhelyezkedés -25% -25% -25% 

Terület domborzati 
viszonyainak hatása 

0% 0% 0% 

Méret eltérés -10% -10% -10% 

Kerítettség hatása -5% -5% -5% 

Aszfalt felület hatása 0% 0% 0% 

Összes korrekció -50% -50% -50% 

30-50 % közötti össz korrekció 
magyarázata       

Módosított bérleti díj 682 Ft/m2/hó 385 Ft/m2/hó 469 Ft/m2/hó 

Korrigált átlagos 
bérleti díj 

512 Ft/m2/hó 

 
 

Elvárt hozam meghatározása 
A ráta az alábbi módon határozható meg: 
• Tranzakciókból vissza számolt ráta, amelyre vonatkozóan nem álltak 

rendelkezésre megbízható adatok. 
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• Build-up módszer 
Ráta meghatározása 

Megnevezés Diszkont ráta Tőkésítési ráta 
Ráta meghatározás módja Build-up módszer Build-up módszer 
Ingatlanpiaci kockázat prémiuma 7,00% 7,00% 
Regionális kockázat 0,00% 0,00% 
Ingatlantípus kockázata 5,00% 5,00% 
Vizsgált ingatlan kockázata 3,00% 3,00% 
Ráta összesen 15,00% 15,00% 

 
Helyi adó: helyi rendeletben meghatározott összeg 
 
Biztosítás: becsült összeg 
 
Működési költsége 
Bérlői feltöltéshez kapcsolódó marketing és ügynöki jutalék 
A vizsgált ingatlannál figyelembe vettük a marketing költségek meghatározásánál.  
Jutalék mértéke: 1 havi bérleti díj 
A vizsgált több éves időszakra az alábbi üresedési ciklust feltételeztük: 1 alkalom/3 év. 
Marketing és ügynöki jutalék egy évre számított arányos része: 2,78 % 
 
Adminisztrációs költségei 
A tulajdonos adminisztrációs költségei a számla kiállítások, bérleti díjak 
beérkezésének figyelése, karbantartás szervezése. Ezen feladatokat saját 
munkavállalók végzik munkakörük rész feladataként. Emiatt csak becsléssel 
tudtunk élni, amelynek értéke: 1,00 % 
 
Felújítási, karbantartási költségek 
A karbantartási költségét az épület fajlagos újraelőállítási költségének és 
alapterületének szorzataként meghatározott újraelőállítási költséghez kötöttük, 
annak százalékos arányában határoztuk meg. Az érték meghatározásánál figyelembe 
vettük a megrendelőnktől kapott ilyen irányú tájékoztatását, saját szakértői 
tapasztalatunkat, ingatlantípusra jellemző ilyen irányú információkat.  
Felújítási, karbantartási költségek mértéke:  0,10 % 
 
Felújítási alap 
A felújítási alap mértékét az épület fajlagos újraelőállítási költségének és 
alapterületének szorzataként meghatározott újraelőállítási költséghez kötöttük, 
annak százalékos arányában határoztuk meg. Az érték meghatározásánál figyelembe 
vettük azt, hogy ezen költség várhatóan fedezet nyújtson majd a 10-20 évente 
szükséges teljes felújításhoz, amely az ingatlan jelenlegi műszaki színvonalának, 
funkciónális megfelelőségének biztosításához szükségesek. 
Felújítási alap becsült mértéke: 1,00 %  
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Hozamszámítás alapadatai 

 Megnevezése  
 hasznos 
terület  

havi bérleti díj 
egységár 

 piaci 
redukció  

havi bérleti díj 

 Területek    

 Telekrész  970,00 m2 512 Ft/m2/hó 100% 496 376 Ft 

 Telekrész  105,00 m2 512 Ft/m2/hó 30% 16 119 Ft 

Havi potenciális bérleti díj 512 495 Ft 

Éves bérleti díj 6 149 945 Ft 

     
Újraelőállítási ktg. 5 110 000 Ft 
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Diszkontált Cash Flow módszer 
 

Év 
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 

Bevételek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Potenciális bevételek  6 149 945 Ft          

Bevételek értékváltozása  0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

Teljes Potenciális bevétel 
 

6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 6 149 945 Ft 

 
 

          

Üresedés/kihasználatlanság 
 

          

Kihasználtság 
 

70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70% 

Teljes tényleges bevétel 
 

4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 4 304 962 Ft 
 

 
          

Költségek értékváltozása 
 

          

Költségek növekménye 
 

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 

Költségek           

Ingatlan adó, Ft/m2/év   -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft 

Biztosítás    -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   Ft -   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. ktg.  1,00% 43 050 Ft 43 050 Ft 43 050 Ft 43 050 Ft 43 050 Ft 43 050 Ft 43 050 Ft 43 050 Ft 43 050 Ft 43 050 Ft 

Fenntartási költségek 0,10% 5 110 Ft 5 110 Ft 5 110 Ft 5 110 Ft 5 110 Ft 5 110 Ft 5 110 Ft 5 110 Ft 5 110 Ft 5 110 Ft 

Éves felújítási alap* 1,00% 51 100 Ft 51 100 Ft 51 100 Ft 51 100 Ft 51 100 Ft 51 100 Ft 51 100 Ft 51 100 Ft 51 100 Ft 51 100 Ft 

Éves költség összesen   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 

            

Éves eredmény   4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 4 034 870 Ft 

Diszkont ráta 15,00%           

Tőkésítési ráta 15,00%           

Éves jövedelmek 
jelenértéke   

4 034 870 Ft 3 508 583 Ft 3 050 942 Ft 2 652 993 Ft 2 306 950 Ft 2 006 044 Ft 1 744 386 Ft 1 516 857 Ft 1 319 006 Ft 1 146 962 Ft 

Maradványérték jelenértéke  
         7 646 413 Ft 

DCF érték 30 934 006 Ft        

DCF érték kerekítve 30 900 000 Ft fajlagos alapár 30 235 Ft Ft/m2     
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AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ PIACI ÉRTÉK 
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer 
indoklása: Az ingatlan jellege miatt a végső értéket az egyes módszerekkel 
meghatározott ár súlyozott értéke adja. 
Az ingatlan értéke költség alapú megközelítés szerint  57 500 000 Ft 

Módszer súlyozása 50% 

Az ingatlan DCF alapú módszer szerint 30 900 000 Ft 

Módszer súlyozása 50% 

Az ingatlan egyeztetett értéke 44 200 000 Ft 

Nettó forgalmi érték kerekítve 44 200 000 Ft 
 
 
A megállapított forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat 
feltételez.  
 
Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is csak közelítő értéket ad, 
mivel a tényleges ár a valós vevő és eladó közti alku során alakul ki. 
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Megrendelő szám:

Hiba besorolása:

Szerződés szám:

Kapcsolattartó neve:

Ügyintéző neve:

Intézmény neve:

Ingatlan címe:

Munkavégzés 

ütemezésIG:

Munka tárgya:

Dátum:2025.03.19.

2025.03.12.

Forgalmi értékbecslés megrendelése 

Ingatlan címe: Pöstyén u. 2-4. hrsz: 31267/113 hrsz.-ú kivett beépítetlen terület ingatlanból 917 m2 és 105 m2 

területű telekrészeinek a Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő 31268/133 hrsz (kivett közterület); 

értékelendő terület: 917 + 105 m2 összesen: 1022 m2 telekrész További információk a csatolt word 

dokumentumban, és a térképek szerint. Megrendelés határideje: 2025. március 19! SÜRGŐS

Jelen megrendelés a megrendelő zárt rendszerében már jóváhagyásra került, erre tekintettel jelen megrendelés aláírás nélkül is érvényesnek és 

hatályosnak tekintendő.

 Béres Anita - 2025.03.13.
megrendelő

A vállalkozó a megrendelt munkát elvállalja.

Árajánlat, árazás

Árajánlat leadásának határideje:

Munkavégzés helye / munka tárgya:

1145 Budapest Pöstyén  2-4. 

Kivitelező:

Neve: Exadus Bt.

Címe: 6000 Kecskemét, Őz utca 25.

Kapcsolattartó elérhetősége: Tóth Ferenc, exadusz@gmail.com, +36 20 925 2259

SZERZ_ZVK/84-1/2024
Kapcsolattartó elérhetősége:

+36 70 681 0823 

engler.annamaria@zugloizrt.hu 1145 

Budapest, Pétervárad u. 11-17.Szebelédiné Engler Annamária 

Szebelédiné Engler Annamária Megrendelő neve:  Béres Anita

Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.

MEGRENDELŐ

1004/2025_1_megrendeles Dátum: 2025.03.13.

56 - értékbecslés

 1145 Budapest, Pétervárad utca 11-17. Postacím: 1577 Budapest, Zugló 10. Pf. 184. Telefon: 06 1 469-8100 Web: www.zugloizrt.hu, 

E-mail: zugloizrt@zugloizrt.hu



Szektor : 52BUDAPEST XIV.KER.
Belterület 31267/113 helyrajzi szám

2024.10.09

   1147 BUDAPEST XIV.KER.  Öv utca 124. "felülvizsgálat alatt"
   1141 BUDAPEST XIV.KER.  Pöstyén utca 2-4. "felülvizsgálat alatt"
 
 
Széljegy: 850094/ 2024.10.08
   
 
1. Az ingatlan adatai: 
   alrészlet adatok                                       terület  kat.t.jöv. alosztály adatok
 mûvelési ág/kivett megnevezés/                min.o       ha m2     k.fill.     ter.  kat.jöv
                                                                                 ha m2  k.fill
------------------------------------------------------------------------------------------------
- Kivett beépítetlen terület                      0          5456       0.00
 
1. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 111279/1/2002/02.04.10
   jogcím: tulajdonba adás 153129/2/2000/99.07.01   
   jogcím: telekmegosztás   
   jogállás: tulajdonos
   név: FÕVÁROSI ÖNKORMÁNYZAT
   cím: 1052 BUDAPEST V.KER. Városház utca 9-11.
    Zuglói Önkormányzat tulajdonjogán át.
 
 
1.  bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 111279/1/2002/02.04.10
   
   Egyéb t-67944 ttsz-ú térrajz alapján megosztva a 31267/110; 31267/111; 31267/112; helyrajzi 
   számú ingatlanokkal a 31267/26 helyrazi számú ingatlant.
     
 
2. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 35917/1/2004/04.01.12
   Vezetékjog  
   1017 m2 területre.
   jogosult: 
     név: ELMÛ RT
     cím   : 1132 BUDAPEST Váci út 72-74.
 
3. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 47192/1/2008/07.12.20
   Bányaszolgalmi jog  
   jogosult: 
     név: FÕGÁZ FÖLDGÁZELOSZTÁSI KFT.
     cím   : 1081 BUDAPEST VIII.KER. Köztársaság tér 20.
 
          
 
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1 /

Megrendelés szám:8000004/270640/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Folytatás a következõ lapon

2



Szektor : 52BUDAPEST XIV.KER.
Belterület 31267/113 helyrajzi szám

2024.10.09

 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap 
         költségvetési szerv részére került kiadásra.
 TULAJDONI LAP VÉGE

Budapest Fõváros Kormányhivatala Földhivatali Fõosztály
Budapest, XIV., Bosnyák tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 2 / 2

Megrendelés szám:8000004/270640/2024

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Folytatás az elõzõ lapról



Budapest, XIV. ker. Pöstyén u. 2-4. (31267/113 hrsz.)  
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Készült az E-közmű rendszerben (2023. 09. 03.). A térkép tájékoztató jellegű, hivatalos eljárásban nem használható fel!
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Távhő
Villamos energia
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Tôth Istvàn
3100 Salgôtarjân, Ûttôrôk ûtja 33 1/4
Ms2.: 24-070

Budapest XIV. ker.
belterûlet

Adatszolgàltatàs ikt.sz.: 7206-789/2024

7206-844/2024

VÂLTOZÂSI VÂZRAJZ
31267/113, 31267/122 és 31268/133 helyrajzi szàmû fôiàrésziet teiekcsopQji

l\ \ ûjraosztàsàrôl i pz^mitott egy
ovig hataiyos

Fôpolgârmester ijiatâskôc^i Le||i
/-i''

dr. Lôrincz Valeria fÔ^ztâl

(5 M= 1:1000

/^zetô^

,  2625 J.AN OJ.
acrayz szama: T-91590

BFKH Fôldhivatali Fôosztaly
Budapest XIV. Bosnyâk tér b.
Datum. 2024. Augusztus 16.
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A vàzrajz méretek ievéteiére nem alkalmas.
Salgôtarjân, 2024.06.06
Javitàs dôtuma: 2024.08.13
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Szolgalmi és egyéb jogok
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Vezetékjog 132 rr/ tertHetra

ElmûR.

35917/1/2004/04.01.12

Vezeték/og 274 ni' tertMetre
ElmûRt.

35917/1/2004/04.01.12

Vezetékjog 410 nf taraetre

ElmûRt.

35917/1/2004/04.01.12

Vezeték/og 290 m» terOletre

ElmûRt.

35917/1/2004/04.01.12

Bànyaszalgalml Jog
Fôgâz FOIdgézelosztàsi Kft.

47192/1/2008/07.12.20

Vezeték/og 124 m/ terûtetre

Elmû Hàlôzati Kft.

VM6-26/2012

76465/2/2012/12.04.19
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Tôth Istvàn
fôldmérô mérnôk

Ing.rend.min.sz. 2315/2017
GD-r 12-00389

■hites bànyamàrô sz 103 CH

A helyrajzi szàmozàs és terûletszàmitôs helyes. Ez a zôradék
keltezéstôl szàmitott egy évig hatâlyos.

?DBudapest, 2024 hô nap

P.H. Zàradékolô:

Tôth Istvàn

fOtdm ig sz: 7384/2017
Ing.rend.min.szàma: 2315/2017

A vàltozàs akaratunknak megfelelôen tôrtér^:
I

TGgo Geodézia és fôldmérôs

 ̂JGEO
3100 SalgOtadàn,

OttOrâk litja 33 1M
irtto@tgeo.hu
www.tgeo.hu

Szalayné Tobiàs Zsuzsanna

IRFM sz.: 1249/1991
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