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Megrendel6 azonositd
Megbizd neve:

Megbizé cime:

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

¢ ZUG-174

: Zugldi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.

1145 Budapest, Pétervarad u. 11-17.

Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama
Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa

1143 Budapest, Gizella ut 14-16.

1 32548
: kivett beépitetlen terilet

. beépitetlen terilet

Ovezeti besorolasa Ln-2/1

Beépithetdség : 50%

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, gazdasagi dontés el6készitéséhez
Tulajdoni lap szerinti méret : 2210 m?

Ertékelt tulajdoni hanyad 1 /1

Ertékelt alapteriilet
Megkozelithet8sége

Ertékelés alkalmazott mddszere

: 2210,00 m? Fajlagos m2 &r: 388 606 Ft/m?
: utcai

: piaci 6sszehasonlitd-, maradvanyelvi értékelési mddszer

Zugldi Varosgazdalkodasi Kozszolgdltatd Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11-17.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozasa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

858 800 000 Ft
azaz Nyolcszazotvennyolcmillio-nyolcszazezer- Ft .

becsiilt forgalmi értéke:

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

A megillapitott érték netté értéknek tekinthet. Amennyiben a jogiigylet AFA korbe tartozik, abban az esetben a
piaci érték az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt, a
felépitmények értékével nem szamol.

Ertékelt jog : tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id6pontja : 2025. november 4.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2025. november 7.

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Addszam: 22771393-2-42

Wy rtekbecslesek.com
L k t Digitalisan aldirta: %AJF Z2lere
dKalos Lakatos Ferenc . Ia atos e"'?”clk .
Datum: 2025.11.07 ingatlanvagyon-ertekelo
Feren C 17:06:35 +01'00' Nyilvantartdasi szdm: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

A Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg a CPR-Vagyonértékel6 Kft.-t (H-1085
Budapest, Jozsef korut 69. fsz. 1.). A megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a targyi ingatlan forgalmi
(piaci) értékét. Az értékbecslés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, gazdasagi dontés el6készitéséhez torténd
felhaszndldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2020) iranyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el8irasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas
értékbefolyasold tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1143 Budapest, Gizella ut 14-16.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 2210,0 m?

Helyrajzi szdma: 32548

Ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen terilet

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: beépitetlen teriilet

Bejegyz4 hatarozat: nincs bejegyzés

Il. rész:

Tulajdonviszony: ZUGLOI VAROSGAZDALKODASI ES KOZSZOLGALTATO ZRT. 1/1
HI. rész:

Bejegyz4 hatarozat: 4 db bejegyzés Tulajdoni lap szerint

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Budapest XIV. kerllete a Duna bal partjan, a févaros centrumatdl keleti iranyban helyezkedik el 18,13 kmZ2-en.
Teljes népessége 124 218 f& (2019), amellyel a pesti oldal legnépesebb keriilete, és amely 6 851 f&/km?
népslriséget jelent, ezzel a kbzepesen s(irlin lakott keriiletek kézé tartozik. Eszak-déli iranyban Eszak-Pestet és
Dél-Pestet, kelet-nyugati irdnyban a belvarost és a kiilsé kertleteket koti 6ssze.

Az ingatlan a kerilet Istvanmez6 keriletrészében, az Egressy Ut és a Cserei utca kozott fekszik, a Gizella Uton. Az
ingatlan szomszédsagaban jellemz6en régi épitésl tarsashazi épliletek, oktatasi és egészségligyi intézmények
taldlhaték. Megkozelitése tomegkozlekedési eszkdzokkel tobb iranybdl is konnyen lehetséges, parkolds az ingatlan
kornyéki utcakban csak parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges. Az alapellatdst biztositd intézmények és
szolgaltatdk az ingatlan kérnyezetében hidanytalanul megtaldlhaték.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Foldalatti [] Vastt
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4.2. Ingatlanpiac rovid leirasa

Zugld ingatlanpiaca Budapest egyik legkeresettebb teriilete, kdszonhetden a varoskdzponthoz vald kdzelségének
és a zoldovezeti jellegének. Az épitési telkek kinalata erGsen korlatozott, mivel a keriilet nagyrészt beépitett, igy az
Ujonnan elérhet6 telkek ara jelent6sen magasabb az dtlagos budapesti szintnél. A telkek iranti kereslet kiilénosen
erds a frekventaltabb 6vezetekben, ahol a csalddi hazas és sorhazas fejlesztések dominalnak. Hosszutavon ezért
tovabbi aremelkedés varhatd. Az ingatlan értékesithet6sége feltételezhet6en 360 napon beliili.

4.3. Ingatlan altalanos jellemzgi

A vizsgdlt ingatlan felszine sik, formajara vonatkozdan szabdlyos téglalap alaku. Terilete elhanyagolt, gazzal,
cserjékkel és fakkal benétt teriilet. Epiilet nincs rajta. A telek a szomszédos telkek &ltal épiilettel, vagy keritéssel
hatdrolt, az utcafront fel6l gyenge miszaki allapotu téglabol épilt kerités l1athato, valamint egy része OSB lappal
van potolva. A bejarati kapu is OSB lapbdl késziilt, rajta lakattal. Az utca aszfaltozott, 6sszkdzmlives, a telekre viz,
géz, csatorna bekotésre kerllt, aram az utcabdl elérhetd. Az 6vezeti besorolasa Ln-2/1 Nagyvarosias, jellemz6en
zartsoru, keretes beépités( lakoteriilet, melynek részletes 6vezeti leirasat a mellékletben csatoltuk.

A telek kozmii ellatottsaga:

Elektromos halézat: csak az utcdban van
Vezetékes viz kozm: telken belili kidllas
Csatorna: telken belili kidllas
Vezetékes gaz kozm(: telken beldli kiallas

A telek altalanos jellemzéi:

Ovezeti besorolasa: Ln-2/1
Beépithetdsége: 50%
Szintterileti mutatdja: 3,0 m?/m?
Terepszint alatti beépitési mértéke: 60%

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

beltertiilet, Puskas Arénahoz
kozel

Beépitettség:

zartsoruan beépithet6

Tajolas:

K-EK-i utcafront

Lejtésviszonyok:

kozel sik terep

Keritettség:

keritve

Kornyezetvédelmi kockazat:

nem vélelmezheté

Megjegyzés:
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2020) szerint, a tobbszor mddositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el6irtaknak megfelel6en
késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. toérvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérél szdlé
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2020): Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6épontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelel§ marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koériltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasonlitasra kerllnek az adott telepllésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerllnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetGség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényez6k szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkozelithet&ség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipustd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiadasoknak a kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belGle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas |épései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tébbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A mddszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael@allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterulet értékét. Epités alatt 1évs |étesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepilés milyen szint(i, minGségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos mliszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok UjraelGallitasi koltségének felel
meg. Azon épuletek, épitmények esetében, ahol a részletes mlszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2025. évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) koérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

> csalddi haz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el§, mint a kereslet hidanya, a terllet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Maradvany mddszer: Fejlesztési teriilet, épitési telek esetén a maradék mddszerrel kapott értékkel kapcsolatos
véleményt érzékenységi vizsgalatnak kell aldvetni, mivel a bemené adatok barmelyikének megvaltoztatasa
dramai médon befolyasolhatja a fold értékével kapcsolatos eredményt.

A kockazatok fontos részét képezik az értékbecsléseknek és a fejlesztési tertletek felmérésének. A
bizonytalansag nagy része a fejleszté szdmara a folyamat végrehajtasara felhasznalt idén, valamint a helyszini
beszerzéssel, tervezési hozzdjaruldssal, épitéssel, bérbeaddssal és értékesitéssel vagy a tulajdonos
foglalkoztatasaval torténé kereslet meghatarozason alapul. A késés az egyik oka az ingatlan piacok ciklikus
mintazatdnak. Mindegyik szakaszban el6fordulhat késés, és mindig fennall a kockazata annak, hogy a fogyasztoi
kereslet megvaltozik, vagy, hogy a kamatlabak és a gazdasagi ciklus valtozik meg jelentés mértékben. (EVS 2020)
Az értékbecslésiinkben altalaban ellen6rz6 maddszerként alkalmazzuk, konkrét tervek megléte esetén lehet
fémddszerként figyelembe venni.
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5.2. Ingatlan telek értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing.

OH adat 1.

OH adat 2.

OH adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1143 Budapest,

Budapest, XIV. ker.

Budapest, XIV. ker.

Budapest, XIV. ker.

Gizella ut 14-16. Alsorakos Torokor Deés utca
megnevezése: telek telek telek telek
alapteriilet (m?): 2210 1077 2417 1978
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 420 000 000 800 000 000 829 000 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2025 2025 2025
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 350975 297 890 377 199
KORREKCIOK
eltérg alaptertlet -6% 1% -1%
telepilésen beliili elhelyezkedés 10% 5% 5%
gazdasagi kérnyezet 0% 10% 0%
beépithetdség 10% 0% 10%
engedélyek -3% 0% 0%
Osszes korrekcio: 11% 16% 14%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 390 758 345 657 429 404
Fajlagos atlagar: 388 606 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke: 858 819 260 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 858 800 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

Zugldéban, frekventalt helyen eladé fejlesztési telek engedélyezett, 13

Ovezeti besorolasa Ln-2/1, mely nagyvarosias, jellemz&en zért sord,

keretes beépités(i lakoteriletet jelent: 50% beépithetGség, épitmény
magassag lakéépiletnél 18,5 m, terepszint alatti beépithetdség: 60%

1. adat:
lakasos tarsashaz projekttel.
Ingatlan.com/35038522

2. adat:
Ingatlan.com/33450739

3. adat:

XIV. Deés alatti (Porcelan Lakdparkban) 1978 m2-es, tarsashaz

épitésére alkalmas 6sszkbzml(ives épitési telek Ingatlan.com/24257473

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
858 800 000 Ft
azaz Nyolcszazotvennyolcmillié-nyolcszazezer- Ft .
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5.3. Uj lakas fajlagos értékének meghatarozasa

5.3.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése:
1143 Budapest, XIV. ker., XIV. ker., XIV. ker.,
Istvdanmezé,

Gizella Ut 14-16.

Istvanmez6, llka utca

Ajtési Direr

Istvanmez6, llka utca

megnevezése: lakds lakas lakds lakds
alapteriilet atlagos (m?): 46 51 59 42
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar (-5% AFA) netté / adasvételi ar (Ft): 82 600 000 129 350 000 73 450 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2025 2024 2024
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 1538627 2082 754 1661 369
KORREKCIOK

eltérd alapteriilet 1% 3% -1%
kerileten belili elhelyezkedés 0% -10% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0%
altalanos miuszaki allapot 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% -5% 0%
eltérd lakdsszam 0% 0% 0%
haz mdszaki dllapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 1% -12% -1%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 1553317 1823 550 1647 326

Fajlagos atlagar:

1674 731 Ft/m?

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

es erkéllyel, A+. Ingatlan.com/34070208

2. adat:

19 m2-es erkéllyel, A+. Ingatlan.com/34805762

3. adat:

es erkéllyel, A+. Ingatlan.com/34036255

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott fajlagos m2 ara (kerekitve):
1674700 Ft

azaz Egymillié-hatszazhetvennégyezer-hétszaz Ft .

Istvanmez6, 2. emeleti, hazkozponti flitéssel, 2 szobas lakas, 49m2 + 4 m2-

Istvanmez6, 1. emeleti, mennyezeti hiités-f(itéssel, 2 szobas lakas, 50m2 +

Istvanmez6, 1. emeleti, hazkozponti flitéssel, 2 szobas lakas, 40m2 + 4 m2-
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5.4. Maradvanyelvii értékelés

5.4.1. Maradvanyelvii értékelés szamitasi modszer

Olyan ingatlan értékének meghatdrozasara hasznalhaté mddszer, amely alkalmas fejlesztések, ujrafejlesztések, vagy
rekonstrukcid/felljitasok értékelésének elvégzésére.

Els6 lépésként meghatdarozandd a munkalatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiadasokat, a

hiteltorlesztést és kamatait, fejleszté kockazatat és hasznat, végll a fejlesztés elkésziilte utdni teljes értéket.

A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhatéo meg, amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz,
igy jon létre a kiadasok és a bevételek kilonbozeti értéke.

Az értékelési mddszer alkalmas a piaci modszer ellenGrzésére, azonban nem alkalmas a tényleges koltségek kalkulalasara,
melyet csak és kizardlag egy tényleges terv alapjan lehet meghatarozni.

MARADVANYELVU ERTEKELES SZAMITASI TABLAZATA

1. PROJEKT
Helyrajzi szama 32548
Telepilés 1143 Budapest, Gizella ut 14-16.
Tervezett beruhazas tobb lakdsos tarsashaz, pincegarazzsal
Telekterilet 2210 m?
Fejlesztési teriilet 6sszesen: 2210 m?
2. SZABALYOZAS
Ovezeti besorolas Ln-2/1
Telek méret 2210 m?
Szintterileti mutato 3,0
Bruttd épithetd szintteriilet (fsz.+em) 3315 m?
Pinceszint beépithetd alapteriilet
« 4 "p/ e”oaaperue 1326 m?
(gardzzsal, k6z6s tertiletekkel)
Kozos teriiletek (teljes teriilet 25%-a): 25% 331,5 m?
Féldszint, emelet (lakdsok, k6zds 2
3315
teriiletekkel) m
Kézos tertiletek (teljes teriilet 15%-a): 15% 497,3 m?
Lakdteriiletek (teljes teriilet 85%-a): 85% 28178 m?
3. TERVEZETT BEEPITES
Tervezett épiilet: tobblakasos lakéhaz
Pinceszint garazs
szint & 995 m?’ netté ossz. terilet: 904 m?
brutto tertlet:
Foldszint, emelet lakasok - ..
L 2818 m’ nettd ossz. terilet: 2450 m?
brutto tertlet:
Nettd atlagterilet/lakas 46,2 m?
4, TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Ertékesités fajlagos dra Osszes bevétel:
Lakasok 2450 m’ 1674 700 Ft/m? 4103 015 000 Ft
Garazs 53 db 8900 000 Ft/db 471700 000 Ft

OSSZES ELERHETO BEVETEL:

4574 715 000 Ft
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5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 TeriiletelGkészités

Bontdasi munkak 0 Ft
Régészeti feltaras 0 Ft
TeriiletelSkészitési koltség osszesen 0 Ft
5.2 Kozmiifejlesztési hozzajarulasok 53
Viz 6 890 000 Ft 130 000 Ft/egység
Csatorna 13 250 000 Ft 250 000 Ft/egység
Elektromoshaldzat 3895500 Ft 73 500 Ft/egység
Gaz 0 Ft 0 Ft/egység

Kézmuifejlesztési hozzajarulas 6sszesen

24 035 500 Ft

5.3. Epitkezés nett6 arakon

Pinceszint
Emelet
Epitkezési ktg 6sszesen

320000 Ft / m?
770000 Ft / m?

2976 870 000 Ft

1326 m?- brutté teriilet
3315 m?- brutté teriilet

424 320000 Ft
2552 550000 Ft

5.4 Tervezési, mérnoki dijak

(épitési koltség %-ban)

Epitész, szakmérnokok
Szakértdi koltség osszesen

104 190 450 Ft
104 190 450 Ft

3,50%

5.5 Menedzsment kéltségek

Projektmenedszment
Menedzsment koltség dsszesen

45013 583 Ft
45013 583 Ft

1,5% 5.1+5.2+5.3 - ra

5.6 Tartalékképzés

El6re nem lathatd koltségek
Tartalékképzés 6sszesen

126 004 381 Ft
126 004 381 Ft

4,0% 5.1-5.5-ig

Epitkezési kéltség minddsszesen 3276113914 Ft 5.1-5.6-ig
5.7 Egyéb koltségek

Sajdt eré a beruhdzds 30%-a 982 834 174 Ft

El6értékesités a lakdsok 15%-a 686 207 250 Ft

Finanszirozdsi igény: Epitési ktg-(SE+EE) 1607 072 490 Ft 6,5%

Finanszirozas koltsége 6sszesen
Reklam, marketing

Ertékesités, jogi koltségek
Egyéb koltségek mind6sszesen

104 459 712 Ft
65522 278 Ft
98 283 417 Ft

268 265 408 Ft

2,0% 5.1 - 5.6-ig
3,0% 5.1 - 5.6-ig

5.8 Fejlesztés koltsége (NETTO)

3544379 321 Ft

5.1-5.7-ig

5.9 Elvart nyereség

177 218 966 Ft

5,0% (gyakorlat 3%-6%)

OSSZES KOLTSEG: 3721598 287 Ft
Osszbevétel: 4574 715 000 Ft
Kiadasok: 3721598 287 Ft
Maradvanyérték: 853 116 713 Ft
Maradvanyelvi értékelési mdédszerrel megallapitott érték kerekitve:
853 100 000 Ft
azaz Nyolcszazotvenharommillié-egyszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité moddszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrozi leginkdabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa nem jellemzs, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. A maradvanyelvi értékelést a piaci 6sszehasonlité modszer ellenérzésére hasznaltuk,
f6 modszerként nem alkalmazhaté.

X Szamitott érték |_, . .
Az alkalmazott modszerek z [Ft] Suly [%]| Sulyozott érték [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 858 800 000 Ft| 100% 858 800 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvi médszerrel: 853 100 000 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 858 800 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
858 800 000 Ft

azaz, Nyolcszazétvennyolcmillié-nyolcszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezGket
szlikséges figyelembe venni:

- azingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselGjének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil 6sszefliggs tartozds (kozlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerl hasznalatdhoz sziikséges éplletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a vagyontargyak
értékét befolyasold koriilményekben bealld Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték feliilvizsgalata;

- nem vdllalunk felelGsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek;

- aszakvélemény a szerzGi jogroél sz6lé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzG6i jogi védelemben részesil6 szellemi
alkotas (a logo, szlogen tartalom és forma kizarélag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1143 Budapest, Gizella ut 14-16.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 858 800 000 Ft

azaz Nyolcszazotvennyolcmillid-nyolcszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2025. november 4., kedd
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2025. november 7.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O U DN W NP

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Ovezeti leiras

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

Fényképfelvételek

OO0 O0OM B M~™
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MELLEKLETEK: 1143 Budapest, Gizella Gt 14-16. Hrsz: 32548

TULAJDONI LAP

| Budapest Févaros T““jd“{'t':l“jg; Ti“m Oldal 1/2
Kormanyhivatala Foldhivatali
| Foosztaly Ugyezonozid: Budap!!st X h!'.he i sz
| 1149 Budapest, Bosnysk tér 5. INYER/TULLAP/20251022/553235  Delteriilet, 32548 helyrajzi s

G 20251022

1143 BUDAPEST XIV KER., GIZELLA UT 14-16.
Budapest X1V ker., Belteriilet, 32548

I. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkerésd idd:
SO6B6/1/2013/13.03.06

AZ INGATLAN ADATAL ALRESZIET ADATOK
Alrészletjele  Mivelési &g / Kivett Megneverés Mindsdgl osztdlyok | Terlllet (hanm) = Kataszterl [dvedelem (AK)

Kiwett / beépitetien terllet [i] 210 o
Il. RESZ
3 Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: (@ Tarki hatérozat
T2130/2/1992/92 03.03 133425/1/2006/06.05.08
Tulajdonjog

Jogéllda: TULAIDOMNOS

Tulajdoni hényad: 11

Jogeim: 1997, & XKL tv. 58. § T2130/2/1992/92.03.03
Mév: XIV. KER. ONKORMANYZAT

Jogoault cime: 1145 BUDAPEST XNV KER, Pétervarad utca 2

4, Bejegyzd hatdrozat, érkeréal idd: (@ Tarkd hatdrozat
133425/1/2006/06.05.08 S0686/1/2013/13.03.06
Tulajdenjeg

Jogéllds: TULAJDOMOS

Tulajdoni hényad: 11

Jogeim: addsvétel, 371658/1/2005/05.12.12

Mév: ZUGLOI VAGYOMNKEZELD RT.

Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XN KER, Pétervdrad utca 11-17.

5 Bejegyzd hatdrozal, érkezés| idb:
50686/1/2013/13.03.06

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hényad: 11

Jogeim: addswétel, 1334251/ 2006/06/05.12.12

néyvaliozés

Ualds: /4

Név: ZUGLOI VARDSGAZDALKODASI BS KOZSZOLGALTATS ZRT.
Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER., Pétervdrad utca 11-17.

lll. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezésd idb: (=) Torld hatérozat
3T1658/1/2005/05.12.12 133425/1/2006/06.05.08

Tulajbonjog fenntartissal toriént eladds

Mév: ZUGLOI VABYOMNKEZELD RT.
Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER, Pétervdrad uica 11-17.

2 Bejegyzd hatdrozat, érkezds ldd:
306741/1/2007/07.11.20

Egyéb
32548 és 32549 hrez-u ingatlanok egyesitve a 325448 hraz alatt & T-79804 sz témajz alapjsn

3 Bejegyzd hatdrozat, érkezds ldd:
71015/2/2010/10.10.18

Vezetékjog

2 ma terlletre, VMB-146/2010.
Mév: ELMO HALOZATI KFT.
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST XLKER., Hengarmalom ot 18.

Folytatds a kovetkezd obdalon
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MELLEKLETEK: 1143 Budapest, Gizella Gt 14-16. Hrsz: 32548

Budapest Fovaros
Kormanyhivatala Foldhivatali
- Foosztaly

. 1149 Budapest, Bosnydk tér 5.

4. Bejegyzi hatdrozat, ériezés] ldd:
37535/2/2011M1.02.2

Veretékjog

Tulajdonilap-masolat
(teljes)
Ugyezonosfié:

INYER/TULLAP/20251022/553235
20251022

Folytatis az eltzd oldalrsl

2 m2 tertiletre, a VMB-192/2010. szamid vezetékjogl engedély alapjan

Meév: ELMO HALOZATI KFT.

Jogosult cime: 1117 BUDAPEST XLKER., Hengermalom Ot 18.

5. Bejegyzd hatdrozat, éricezés] ldd:
34403/ 272001330104

Vezeték|og

3 m2 terlletre, a VMB-42/2012 szémid engedély alapjén

Meév: ELMIO HALOZATI KFT.

Jogosult cime: 1117 BUDAPEST XLKER., Hengermalom Ot 18.

Oldal 2/2

Budapest XIV ker.
Belteriilet, 32548 helyrajzi szdm

Az E-hiteles tulajdonilap-masolst tertalma a kieddst megelézd naplg megegyezik az Ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkel. A szemle
masolat a fennélld bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatve nem

mindsll hiteles bizonyitd erejd dokumenturnnak.

TULAJDOMI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1143 Budapest, Gizella Gt 14-16. Hrsz: 32548

TERKEPMASOLAT

Budapest Fovaros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.10.27 11:01:49
Helyrajzi szam:  BUDAPEST XIVKER. belteriilet 32548 Megrendelés szinx 9000/4631/2025
Meéretarany: 1: 1000

KS

el

o

B ¢
\"'\6

32551/1

3255172

A térképmisolat a kiadas idopontjiban megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmisolat méretek levételére nemhasznalhatd!
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MELLEKLETEK: 1143 Budapest, Gizella Gt 14-16. Hrsz: 32548

OVEZETI TERKEP

BEEPITESI PARAMETEREK

A B C D E F
1 Epitési  dvezet, | Telek kialakithaté | Beépitési mod Beépitettség Terepszint Zoldfeliilet
[3] A tablazat 1.|dvezetjele legkizebb teriilete megengedett | alatti épités | megengedett
sorat madositotta (m2) legnagyobb megengedett  |legkisebb
a 7/2023. (II. 27.) mérteke (%) legnagyobb mértéke (%)
rendelet 2. mértéke (%)
melléklet 1.
pontja
2 Nagyvarosias magas intenzitast, jellemzdéen zartsort, zartudvaros beépitésii lakoteriilet (Ln-1)
3 Ln-1/1 1500 z 60 80 15
4 Ln-1/2 800 K 30 40 55
5 Ln-1/3 2000 K 40 45 358
6 Nagyvarosias, jellemzden zartsort, keretes beépitésti lakoteriilet (Ln-2)
7 Ln-2/1 1000 z 50 60 35
8 Ln-2/2 800 K 50 60 35
9 Ln-2/3 300 z 50 60 35
10 Ln-2/4 300 K 50 60 35
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G H I I K

Altalanos Altalanos Parkolasi Parkolasi Epiiletmagassa

szintteriileti szintteriileti szintteriileti szintteriileti g megengedett

mutatd 24, § |mutatdé 24. § |mutato 24. §(1)|mu-tato 24.|legnagyobb

(1) szerinti |(3) szerinti | szerinti §(4) szerinti | mértéke (m)

alapérteke engedményes |alapertéke en-gedmeényes

(m2/m?2) értéke (m2/m2) |(m2/m2)% érteke (m2/m?2)

- - - - 20,0

- - - - 16,5

- - - - 18.5

} ] ] i 18,5

- - - - 16.5

- - - - 8.5

- - - - 12,5
KOZMUTERKEP

2551/2

32546

NN
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MELLEKLETEK: 1143 Budapest, Gizella Gt 14-16. Hrsz: 32548

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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01. térkép

02. utcakép

A

04. szomszéd ingatlan 05. kerité allapota

18. oldal
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06. kerités allapota 07. utcafront

08. bejérat - v 09. vizsgdlt terllet

10. vizsgalt terilet v » 11. vizsgalt terilet
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