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IGAZSAGUGYI SZAKERTOI INGATLAN ERTEKELES

Fejlesztési telek
Az értékeld tirsasag: Euro-Immo Expert Kft.
Szakért6(k) neve: Mebhrli Péter (1766) , Biré Monika (03069/2001)
A szemle id6pontja: 2024.07.23
Az értékbeclés készitésének 1d6pontja: 2024.07.31
A vizsgdlat odlja 6o torvorott folhasznalasi holyo: piaci érték meghatarozds gozdasigi dontés elokéczitése céljara
elsé vizsgdlat I X Ié\-'es feliilvizsgdlar egvéb:
Uzlettél: UV Ujpesti Vagyonkezelé Zrt.
Osszefoglalé tabla
Az ineatlan meenevezése 76485/164 hrsz: kivett beépittelen teriilet, 76485/168: kivett beépitetlen

: B teriilet, 76485/166 hrsz: kivett beépittelen teriilet

Az ingatlan természetbeni cime 1044 Budapest, Vaci ut 121,
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime 1044 Budapest, belteriilet 76485/164, 166, 168 hrsz "cimképzés alatt"
Helyrajzi szama 76485/164, 166, 168
eleksrlet 8560, 1289, 6660 m”

Forgalmi érték 76485/164 hrsz

Piaci dsszehasonlité megkozelités szenint 622 100 000 Ft
Maradvany elvii megkozelités 619 000 000 Ft
Egyeztetett ( végso ) piaci érték: 622 100 000 Ft

Forgalmi érték 76485/166 hrsz

Piaci 6sszehasonlitd megkdzelités szenint 239 300 000 Ft
Maradvany elvli megkozelités 232 000 000 Ft
Egyeztetett ( végso ) piaci érték: 239 300 000 Ft

Forgalmi érték 76485/168 hrsz

Piaci dsszehasonlité megkozelités szerint 63 400 000 Ft
Maradvany elvii megkozelités 41 000 000 Ft
Egyeztetett ( végso ) piaci érték: 63 400 000 Ft

A meghatarozott értékek netto értékek!

Az ingatlan rovid tava értékesithetdsége

Koénnyen | Atlagos X Problematikus I Nehéz
erds kereslet befeketetSknek értékesitheto kindlati tilsuly erds tulkindlat
e FN
ll/} / \! Mellékletek 1. Fotok, térképek, szabalyozsai terv részlet X
\;*,)_ eI &/ : 2. Tulajdoni lapok X
sy, ‘...“":/ { & ( { \ s 3. Terképkivonatok X
~— AL L A T S
et enrareaat e A\ 4. Egyéb
Mehrli Péter 2hERych
okl. épitémémok 6. Egyeb

gyémanttokozatl igazsagiigyt szakértd
épités és beruhazas, kisajatitas teriileten
1gazsagiigyl névjegyzékszam: 1766

Az értékbecslés elektornikus példanyban késziilt 20 oldalon + mellékletek. Ervényességi idé 90 nap.

F6 osszesité 1044 Budapest Vaci Gt 121.



Az ingatlan altalanos bemutatasa
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Az ingatlan cime:

1044 Budapest, Véci ut 121.

Helyrajzi szdma:

76485/164, 166, 168

Telek terulet (m?):

8560, 1289, 6660

Bejegyzett tulajdonos(ok):

Budapest Févaros IV. keriilet Onkorményzata

Tulajdoni hanyaduk:

/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

mindhdrom ingatlan voatkozasaban: Csatorna és gaz atvezetési
szolgalmi jog terheli a 76485/129 hrsz alatti ingatlan javara,

Bérlo:

nines

Bérleti szerz6dés id6tartama, lejarata:

Kornyez6 mgatlanok hasznositasi formaja:

volt laktanya, autokereskedés, lakohzaak, fejlesztési teriiletek

Telepulésen belitli elhelyezkedése:

Véci it mellett, Pet6fi laktanya mogott

Megkozelithetdsége:

szilard burkolatu (iton , autébusz, gk.

Meglévé kozmiivek:

Véci titon minden kézmii rendelkezésre 4ll, azonban a teriiletek
kozmiivesitéséhez sziikséges a kozmiihalozatok kiépitése kb. 250
m-es szakaszon ill. a /168 hrsz esetében kb 70 m-cs szakaszon

A telek alakja, domborzata:

a 164111 /168 hrsz alatti telek négyszog alaku, a /166 hrsz alatti
telek "L" alaku, valamennyi tertilet sik felszinii

Nyitottsig, keritettség:

telkek elérhetdségéhez it kiépitése szitkséges

Hasznositas jelenlegi form4ja:

fejlesztést telek

Legcélszeriibb hasznositas:

fejlesztési telek

Egvéb értéket befolyasold koriilmény: -

Ingatlan altalanos adatai

1044 Budapest Vaci at 121.
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Rovid, szoveges ismerteto

Az értékelt ingatlanok Budapest IV. keriiletéban, a Kiilsé Véci ut mellett, a Petéfi laktanya mogott helyezkednek el, a Vaci
it és Flottila utca kozott. Kornyezettikben, autoszalon, volt laktanya, fejlesztési teriiletek, ill. kissé tavolabb tarsashézak
talalhatok, A telkek elétt a kozit nem kerilt kiépitésre, ahogy a koézmithalozat sem. A kozmiihalézatot kb. 250 m-es ill. a
/168 hrsz esetében kb. 70 m-es szskaszon szikséges kiépiteni. A kozat is kiépitnedd, a teriiletek elétt. A 3 telek kilon-
kiilon is forgalomképes, nem kozvetlen egymés mellett talalhatok, kozéjuk kozteriiletek ékelddnek. fgy osszevonasuk és
egyiittes fejlesztésiik nem lehetséges. Ezért a 3 telek értékét kilon-kulon hatdrozzuk meg. A /164 hrsz 6vezeti besorolésa:
Vi-2/IV-7/6 (vegyes teriilet, intézményi teriilet) 6vezet. Ovezeti eléirasok: lakéd rendeltetés is elhelyzhetd a tertleten,
szabadonallé beépités, min. telekméret 2500 m2, 35% beépithetbség, 7,5 m max. épitrménymagassag, szintterileti mutato
2,5 m2/m2. A /166 és /168 hrsz ovezeti besorolasa Lk-2/IV-7/1 (kisvarosias lakéteritlet). Szabadonalld beépités, min.
telekméret 1500 m2, 35% beépithetéség, 5,5 m max. épitrménymagassag, szintteroleti mutaté 1,4 m2/m2. A tulajdonos
épitési engedéllyel és tervdokumentacioval nem rendelkezik a vizsgélt telkekre. Forgalomkeépes ingatlanok.

Ingatian altalanos adatai 1044 Budapest Vaci ut 121,
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Piaci dsszehasonlito elvii megkozelités 76485/164 hrsz

Telek piaci 6sszehasonlito értékelése

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan [ Ingatlan I1. Ingatlan IIL.
Elhelyezkedés, fekvés 1044 Budapest, Vaci ut 121. Bp. XIV. Bp. IV. Bp. IV.
Postyén u. Arpad ut Székesdils

Vi ovezeti telek, 2,5 m2/m2
szintteriileti mutatoval

Lm ovezeti fejlesztési
telek, tarsashaz épitésre

Vi ovezeti telek,
keskeny, hosszikas

Duna, Auchan kézelében
1év6 fejlesztési telek

alkalmas alakd

Leiras
kézmhalozat kiépitése  |gaz a telken, tébbi kézmii| aram, viz a telken, tobbi

Kozmiivesitettség szukseges az utcaban kézmii az utcaban Ssszkozmi
Beépithetdséy 35% 50% 65% 50%
Méret (m°) 8 560 3821 1887 22 903
Szintterileti mutatd 2,5 3,50 2,00
Beépithetd szintteriilet (m"°) 21400 11 460 6 605 45 806
Ar/ Kinalati ar (Ft)  — 649 000 000 400 000 000 1 990 000 000
Fajlagos érték épithetd szintteriiletre
vetitve (F/m°) 56 632 60 565 43 444
Kinalati ar korrekcio  — -20% -20% -25%
Korrigalt fajlagos érték — 45 305 48 452 32583

2024.07. 2024.07. 2024.07.
Adatforras idpontja ingatlan.com/34123602 | ingatlan.com/34208615 | ingatlan.com/33450986
A telekérték korrekcigja

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan IL Ingatlan II1

Epithetd projekt volumene -15% -25% 10%
Beépithetéség
Bontandé épiilet
Alak, forma 10%
Fekvés
Elhelyezkedés -10% -10%
Meglévé tervek, egedély
Domborzat és lejtésviszonyok
Kézmithalozat és it hianya -15% -15% -15%
Lako funkceio létesithetd
Gazdasagi kornyezet
Hatdsag: el6irasok
Onallé ingatlan
Bontando épiilet
Osszes médositis -40% -40% -5%
Moédositott alapar 29 069 27183 29071 30 954
Sulyozas 33% 33% 33%
Sulyozott alapar 29 069
A telekérték megillapitis épitheto szintteriilet alapjan
TE= 21 400 m” x 29 069 Ft/m” = 622 085 505 Ft

Osszesen:

622 100 000 Ft

Megjegyzés: az ingatlan jellege, kozmi és kozat hianya miatt az atlagtol eltéré mértékii korrekciok alkalmazisa indokolt az 1. és 2. adat

esetéhben.A 3. adatot t6bb éve hirdetik eladasra, valtozatlan aron, igy -25% kinalati arkorrekciét alkalmazunk.

Telekértékelés _164 hrsz

1044 Budapest Vaci it 121,



Maradvanyelvii megkozelités soran alkalmazott feltételezések

A maradvanyelvii megkozelités soran a szabalyozasi terv altal kinalt lehetéségeknek megfelelSen tarsashaz éptésével kalkulalunk.

Tekintettel a modszer érzékenységére, valamint konkrét fejlesztési tervek, koltségvetés, bevétel kalkulacio hidnyara, a maradvanyelvii modszer
eredményét a végsé érték meghatirozasa sordn nem vessziik figyelembe, a mddszert ellenSrzés céljabol alkalmaztuk.

A szamitasok soran a szabalyozasi terv elSirasai szerint meghatérozzuk az esetlegesen épitheté épillet alapteriilet adatait. Altalunk ismert és
megvaldsult projektek alapjan meghatirozzuk ezen épiilet megvaldsitasanak koltségeit. Majd meghatérozzuk a kialakuld lakasok értékesitésébél
varhat6 bevételek Gsszegét. Az elérhetd bevételek alapjan kalkulalt érték és beruhdzas koltsége kozotti kiilonbozet adja meg az értékelt ingatlan
maradvany elvii értékét.




Maradvanyelvii megkozelités 76485/164 hrsz

Fejlesztheto volumen

Telekterilet 8 560 m’
Max. beépithett teriilet 35 %
Epitmény magassag 7,5 m
Szinttertileti mutato 2.5 m*/m2
Beépitheté brutto teriilet 21400 m’
Megépithetd nett6 tertilet (90%) 19260 m’
Ertékesitheto tertilet kozlekedsk, 1épesdhazak nélkiil

(90%) 17334 m’
Kialakul6 lakasok szama, atl. 75 m2 alapteriilettel

szamolva 231 db
Parkolészam, mélygarazs (terepszint alatti

beépithetoség 70%) 231 db
Mélygarazs teriilet 5992 m’
Zsdteritlet, kertépités (min 35%) 2996 m’

Tervezett fejlesztés kiltségei folydaron

Epitési koliségek Teriilet (m?) Koltség (Ft/m’) Koltség (Ft)
Lakasok 17 334 650 000 11267 100 000
Mélygarazs 5992 300 000 1797 600 000
Zgldterilet, kertépités 2 996 35000 104 860 000
z 13 169 560 000
Egyéb koltségek
Szakeértoi dijak, tervezés épitési ktg. 3,0% -a 395 086 800
Tartalékkeret épitési ktg, 7,5% -a 987 717 000
Fejlesztd haszna bevétel 10,0% -a 1 807 920 000
Marketing koltség bevétel 2.0% -a 361 584 000
Finanszirozasi ktg. (hitel arany / kamat rata) ¢pitési ktg. 50% -nak 8% 526 782 400
Kozmiivesités, ttépités 180 000 000
b2 4259 090 200
Fejelszetés koltségei mindosszesen 17 428 650 200
Fajlagos fejlesztési koltség 1005000 Ftim’




Varhato bevételek meghatarozasa a maradvany elvii médszerhez

Az értékelési szakvélemény a tbbszér médositott 25/1997.(VIIL1.) PM. és az 54/1997 (VIIL.1) FM rendeletekben, valamint 2 TEGOVA irdnyelveiben
EUROPAI Ertékelési Szabvanyokban (EVS) leitt modszertani elvek és kovetelmények, tovabba a mindenkor hatilyban 1évd jogszablyi elirdsoknak
megfeleléen késziilt.

Piaci dsszehasonlito értékelés

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan L. Ingatlan II. Ingatlan IIL
1044 Budapest, Vaci at 121. Bp. IV. . Bp. IV. Bp. IV.
Petdfi u. Ujpest-Kzpont Tavasz u.
Elhelyezkedés
) épitésii tarsashdzban 1év6 | 4] épitésii térsashdzi | 4j épitésii tarsashazi lakds |0 épitésii tarsashazi lakds
lakésok, j6 igényszintiiek | lakdas (koosibedllo 6 M | (kocsibeallo 6 M Ft/db) | (kocsibedlld 5 M Ft/db)
Frdn
Leiras
Teriilet 78 88 78
Ar/ Kinalati ar (Ft) \ 103 930 000 107 900 000 96 580 000
Faijlagos ért¢k (Ft/m2) 1338 442 1228 929 1243 946
Kinalati ar korrekeid/eltelt id6 miatt -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos érick (Ft/m2) 1204 598 1106 036 1119552
ingatlan.com/34073650 | ingatlan.com/33057375 | ingatlan.com/33924115
Adatforras idBpontja 2024.07. 2024.07. 2024.07.
Korrekcios tényezok
Vizsgalt
ingatlan Ingatlan 1. Ingatlan II. Ingatlan II.
Alapteriilet atl. 75 m2
Elhelyezkedés -10% -10% -10%
Szerkezet
Késziiltség
Kert
Miiszaki allapot
Epiilet jellege, lakdsok szama
Parkol6 hidnya
Osztatlan k6zos tulajdon
Epités éve
Epiilet / telek arany
Osszes modositas -10% -10% -10%
Modositott alapar (Ft/m2) 1029 056 1084 138 995 433 1 007 597
Silyezas 33% 33% 33%
Siilyozott atlag brutté 1 029 000
Siilyozott atlag netto** 980 000
Virhet6 bevétel Teriilet (m2) vagy (db)x  ar (Ft/m2) vagv (Ft.db)
Lakasok 17 334 980 000 = 16 987 300 000 Ft
Kocsibeallok 231 db 231 4 724 409 = 1 091 900 000 Ft
18 079 200 000 Ft

Osszes bevétel (netto):

* Megjegyzés: a teremgarazs beallok ara brutté 6 M Ft koriil alakul a keriiletben (hirdetési arak 5-6M Ft/db kozott valtoznak).
**Megjegyzés: a tervezett lakdsok esetében még nincs épitési engedély, azonban 2026. év végéig még lehet, igy a lakasok aranak AFA tartalmat 5%-on vessziik
figyelembe a netté ar meghatarozasa sordn.




Maradvany elvi érték meghatarozasa

0 1 2 3
Bevételek 18 079 200 000
Ertékesités Uteme 100% 35% 45% 20%
Bevétel 6 454 274 400 8 464 319 856] 3837 158 335
Koltségek
Beruhazasi kdltségek 8 714 325 100 8 888 611 602
Eves cash-flow -2 260 050 700 -424 291 746] 3837 158 335
Eves cash-flow jelenértéke -2 102 372 744 -367 153 485| 3088 761 158
Ossregrett éves DO 018 000 000
Alkalmazott diszkontrata 7,50%
Novekedési Gtem (ktg-ek/arak) 2,0%
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Piaci 6sszehasonlité elvii megkozelités 76485/166 hrsz

Telek piaci 6sszehasonlité értékelése

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan L Ingatlan IL Ingatlan III.
Elhelyezkedés, fekvés 1044 Budapest, Vaci ut 121. Bp. XIV. Bp. IV. Bp. IV.
Postyén u. Arpad it Székediil

Lk-2 évezeti telek, 1.4
m2/m2 szintteriileti

Lm ovezeti fejlesztési
telek, tarsashaz épitésre

Vi ovezeti telek,
keskeny, hosszikas

Duna, Auchan kozelében
1év5 fejlesztési telek

mutatoval alkalmas alakil
Leiras
kozmhalozat kiépitése  |gaz a telken, tobbi kézmii| aram, viz a telken, tobbi

Kozmiivesitettség szilikséges az utcaban kézmii az utcaban dsszkozmil
Beépithettség 35% 50% 65% 50%
Meéret (m”) 6 660 3821 1 887 22 903
Szintteriileti mutaté L4 3,50 2,00
Beepithetd szintteriilet (m~) 9324 11 460 6 605 45 806
Ar / Kinalati ar (Ft) T 649 000 000 400 000 000 1 990 000 000
Fajlagos érték épithetd szintteriiletre
vetitve (Ft/m”) 56 632 60 565 43 444
Kinalati ar korrekeio —— -20% -20% -25%
Korrigalt fajlagos érték T 45 305 48 452 32583

T 2024.07. 2024.07. 2024.07.
Adattorras idSpontja ingatlan.com/34123602 | ingatlan.com/34208615 | ingatlan.com/33450986
A telekérték korrekcioja

Vizsgilt

. ingatlan Ingatlan L Ingatlan II. __Ingatlan II1.
Epithetd projekt volumene -5% -10% 20%
Beépithetdség
Bontandé épiilet
Alak, forma -3% 5% -3%
Fekvés
Elhelyezkedés -10% -10%
Meglévé tervek, egedély
Domborzat és lejtésviszonyok
Kozmiihalézat és ut hidnya -30% -30% -30%
Laké funkceid [étesithetd
Gazdasagi kdrnyezet
Hatdsagi elbirasok
Onall6 ingatlan
Bontando épiilet
Osszes modositas -50% -45% -15%
Moédositott alapar 25 666 22 653 26 648 27 696
Sulyozas 33% 33% 33%
Sialyozott alapar 25 666
A telekérték megallapitas épitheto szintteriilet alapjin
TE= 9324 m” X 25 666 Ft/m” = 239 306 085 Ft
Osszesen: 239 300 000 F't

Megjegyzés: az ingatlan jellege, kézmii és kozut hianya miatt az atlagtol eltérd mértékii korrekciok alkalmazisa indokolt az 1. és 2. adat

esetében.A 3. adatot tobb éve hirdetik eladisra, valtozatlan aron, igy -25% kinalati arkorrekciot alkalmazunk.

Telekértékelés _166 hrsz

1044 Budapest Vaci it 121.



Maradvanyelvii megkozelités 76485/166 hrsz

Fejleszthetd volumen

Telekteriilet 6 660 m’
Max. beépithet teriilet 35 %
Epitmény magassig 55m
Szintteriileti mutato 1.4 m*/m2
Beépithetd bruttd teriilet 9324 m’
Megépithetd netté teriilet (90%) 8392 m’
Ertékesithetd teriilet kozlekedtk, Iépcsdhazak nélkil

(90%) 7552 m’
Kialakul6 lakdsok szama, atl. 75 m2 alapteriilettel

szamolva 101 db
Parkoloszam, mélygarazs (terepszint alatti

beépithetéség 70%) 101 db
Mélygarazs teriilet 4662 m’
Zoldteriilet, kertépités (min 30%) 1998 m’

Tervezett fejlesztés kiltségei folydaron

Epitési kiltségek Teriilet (m?) Kaoltség (Fym®)  Koltség (Ft)
Lakasok 7552 610 000 4 606 988 400
Mélygarazs 4 662 300 000 1 398 600 000
Zoldteriilet, Kertépités 1998 35 000 69 930 000
z 6 075 518 400
Egyéb koltségek
Szakértdi dijak, tervezés épitési ktg. 3,0% -a 182 265 552
Tartalékkeret épitési ktg, 7,5% -a 455 663 880
Fejlesztd haszna bevétel 7.5% -a 590 895 000
Marketing koltség bevétel 2,0% -a 157 572 000
Finanszirozasi ktg. (hitel arany / kamat rata) épitési ktg. 50% -nak 8% 243 020 736
Kozmiivesités, iitépités 75 000 000
x 1704 417 168
Fejelszetés kiltségei minddsszesen 7779 935 568
1030000 Ftim’

Fajlagos fejlesztési koltség




Varhaté bevételek meghatarozasa a maradvany elvii médszerhez

Az értékelési szakvélemény a tobbszoér médositott 25/1997.(VIIL1.) PM. és az 54/1997 (VIIL.1) FM rendcletekben, valamint a TEGOVA irdnyelveiben
EUROPAI Ertékelési Szabvanyokban (EVS) leirt modszertani elvek és kovetelmények, tovabba a mindenkor hatdlyban 1évé jogszabalyi elirdsoknak

megfeleléen késziilt.

Piaci dsszehasonlito értékelés

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan I Ingatlan IL Ingattan IIL
1044 Budapest, Véci 4t 121. Bp. IV. ] Bp. IV. Bp. IV.
Petdfi u. Ujpest-Kozpont Tavasz u.
Elhelyezkedés
j épitésii tarsashazban 1évd | G épitésii tarsashazi | Oj épitésil tarsashézi lakds |4j épitést tdrsashazi lakas
lakasok, j6 igényszintiiek | lakas (kocsibeallo 6 M | (kocsibeallo 6 M Ft/db) | (kocsibeallo 5 M Ft/db)
Tt/db)
Leiras
Tertilet 78 88 78
Ar / Kindlati 4r (Ft) 103 930 000 107 900 000 96 580 000
Fajlagos érték (F/m2) B ey 1338 442 1228 929 1243 946
Kinalati ar korrekcid/eltelt id6é miatt -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m2) 1204 598 1 106 036 1119552
ingatlan.com/34073650 | ingatlan.com/33057375 | ingatlan.com/33924115

Adatforrés idSpontja 2024.07. 2024.07. 2024.07.
Korrekcios tényezék

Vizsgalt

ingatlan Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan II.
Alapteriilet atl. 75 m2
Elhelyezkedés -10% -10% -10%
Szerkezet
Késziiltség
Kert
Miiszaki allapot
Epﬁlet jellege, lakasok szama
Parkol6 hianya
Osztatlan kozos tulajdon
Epités éve
Epiilet / telek arany
Osszes médositas -10% -10% -10%
Maodositott alapar (Ft/m2) 1029 056 1084 138 995 433 1007 597
Siilyozas 33% 33% 33%
Silyozott atlag brutté 1029 000
Silyozott atlag netté** 980 000

Virheté bevétel

Teriilet (m2) vagy (db) x

ar (Ft/m2) vagy (Fudb)

Lakasok 7552 980 000 = 7 401 400 000 Ft
Kocsibedllok 101 db 101 4 724 409 = 477 200 000 Fit
7 878 600 000 Ft

Osszes bevétel (netté):

* Megjegyzés: a teremgarazs beallok ara bruttd 6 M Ft koriil alakul a keriiletben (hirdetési arak 5-6M Ft/db kozott valtoznak).
**Megjegyzés: a tervezett lakasok esetében még nincs épitési engedély, azonban 2026. év végéig még lehet, igy a lakasok aranak AFA tartalmét 5%-on vessziik

figyelembe a nettd ar meghatarozasa soran.



Maradvany elvi érték meghatarozasa

0 1 2 3
Bevételek 7 878 600 000
Ertékesités titeme 100% 50% 50% 0%
Bevétel 4 018 086 000 4098 447 720 0
Koltségek
Beruhazasi koltségek 3 889 967 784 3 967 767 140
Eves cash-flow 128 118 216 130 680 580 0
Eves cash-flow jelenértéke 119179 736 113 082 168 0
Usszegzett éves DCF 232 000 000
Alkalmazott diszkontrata 7,50%
Noévekedési Utem (ktg-ek/arak) 2,0%
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Piaci dsszehasonlito elvii megkozelités 76485/168 hrsz

Telek piaci 6sszehasonlito értékelése

Vizsgalt

ingatlan Ingatlan L Ingatlan II. Ingatlan IIL
Elhelyezkedés, fekvés 1044 Budapest, Vaci ut 121. Bp. XIV. Bp. IV. Bp. IV.

Postyén u. Arpad Gt Székediils
Lk-2 ovezeti telek, 1,4 Lm 6vezeti fejlesztési Vi 6vezeti telek, Duna, Auchan kézelében
m2/m2 szintterileti telek, tarsashaz épitésre keskeny, hosszikas 1év6 fejlesztési telek

mutatdval alkalmas alaka

Leiras
kézmhalézat kiépitése  |gdz a telken, t6bbi kozmi| aram, viz a telken, t6bbi
Kozmiivesitettség szikséges az utcaban kézmil az utcaban 6sszkézmi
Beépithetdség 35% 50% 65% 50%
Méret (m") 1289 3821 1 887 22 903
Szintteriileti mutatd 1.4 3,50 2,00
Beépithett szintteriilet (m”) 1805 11 460 6 605 45 806
Ar/ Kinalati ar (Ft) T 649 000 000 400 000 000 1 990 000 000
Fajlagos érték épithetd szintterilletre
vetitve (Fym®) 56 632 60 565 43 444
Kinalati ar korrekcid e —— -20% -20% -25%
Korrigalt fajlagos érték R e 45 305 48 452 32 383
2024.07. 2024.07. 2024.07.

Adatforrds 1dSpontja ingatlan.com/34123602 | ingatlan.com/34208615 | ingatlan.com/33450986
A telekérték korrekeioja

Vizsgalt

ingatlan Ingatlan L Ingatlan I Ingatlan IT1.
Epitheté projekt volumene 15% 10% 30%
Beépithetdség
Bontando épulet
Alak, forma 10%
Fekvés
Elhelyezkedés -10% -10%
Meglévo tervek. egedély
Domborzat és lejtésviszonyok
Kozmilhalozat és it hianya -30% -30% -30%
Lako funkcid 1étesithetd
Gazdasagi kérnyezet
Hatdsagi elbirasok
Onall6 ingatlan
Bontando épiilet
Osszes modositis -25% 20% 0%
Modositott alapar 35108 33979 38 761 32 583
Salyozas 33% 33% 33%
Sulyozott alapar 35108
A telekérték megallapitas épitheté szintteriilet alapjan
TE= 1 805 m x 35108 Ft/m’= 63 355 642 Ft
Osszesen: 63 400 000 Ft

Megjegyzés: az ingatlan jellege, kozmii és kozut hidnya miatt az atlagtol eltéré mértékii korrekciok alkalmazasa indokolt az 1. és 2. adat
esetében.A 3. adatot t5bb éve hirdetik eladasra, valtozatlan aron, igy -25% kinilati arkorrekciot alkalmazunk.

Telekértékelés _168 hrsz

1044 Budapest Vaci ut 121



Maradvanyelvii megkozelités 76485/168 hrsz

Fejlesztheto volumen

Telekteriilet 1289 m’
Max. beépithetd teriilet 35 %
Epitmény magassag 55 m
Szintteriileti mutaté 1,4 m*/m2
Beépithetd brutté teriilet 1805 m’
Megépithetd nett6 teriilet (90%) 1624 m’
Ertékesithetd teriilet kozlekeddk, lépesdhazak nélkiil

(90%) 1462 m’
Kialakul6 lakdsok szama, atl. 75 m2 alapteriilettel

szamolva 19 db
Parkoloszam, mélygarazs (terepszint alatti

beépithetéség 70%) 19 db
Meélygarazs teriilet 902 m’
Zsldteriilet, kertépités (min 30%) 387 m’

Tervezett fejlesztés kiltségei folyéaron

Lpitési koltségek Teriilet (m?%) Koltség (Ft/m”) Koltség (Ft)
Lakésok 1462 610 000 891 652 860
Mélygarazs 902 300 000 270 690 000
Zoldleriilet, kertépités 387 35000 13 534 500
Py 1175 877 360

Egyéb koliségek

Szakért6i dijak, tervezés épitési ktg. 3,0% -a 35276 321
Tartalékkeret épitési ktg. 7,5% -a 88 190 302
Fejleszt6 haszna bevétel 7.5% -a 114 172 500
Marketing kéltség bevétel 2,5% -a 38 057 500
Finanszirozasi ktg. (hitel arany / kamat réta) épitési ktg. 50% -nak 47035 094
Kozmivesités, (teépites 50 000 000
h! 372732 217
1 548 609 577

Fejelszetés koltségei mindosszesen

Fajlagos fejlesztési koltség

1059000 Ftim?




Varhato bevételek meghatarozasa a maradvany elvii modszerhez

Az értékelési szakvélemény a tSbbszér médositott 25/1997.(VIIL1.) PM. és az 54/1997 (VIIL1) FM rendeletekben, valamint a TEGOVA irényelveiben
EUROPAI Ertékelési Szabvanyokban (EVS) leirt médszertani elvek és kovetelmények, tovdbbad a mindenkor hatdlyban 1évé jogszabélyi elirasoknak
megfeleléen készilt,

Piaci osszehasonlito értékelés

Vizsgalt
ingatlan Ingatlan I Ingatlan I1. Ingatlan ITL.
1044 Budapest, Vaci ut 121. Bp. IV. Bp. IV. Bp. IV.
Petéfi u. Ujpest-K6zpont Tavasz u.
Elhelyezkedés
1ij épitésti tarsashazban 1év6 | 4j épitésii tarsashazi | 4] épitésii tarsashazi lakds | Gj épitésii tarsashazi lakas
lakasok, j6 igényszintiiek | lakds (kocsibeallo 6 M | (koesibedllo 6 M Ft/db) | (kocsibeallé 5 M F/db)
Ft/db)
Leiras
Teriilet 78 88 78
Ar / Kinalati ér (Ft) \ 103 930 000 107 900 000 96 580 000
Fajlagos érték (Ft/m2) 1338 442 1228 929 1243 946
Kinalati ar korrekcid/eltelt id6 miatt -10% -10% -10%
Korrigélt fajlagos érték (Ftm2) 1204 598 1106 036 1119552
ingatlan.com/34073650 | ingatlan.com/33057375 | ingatlan.com/33924115

Adatforrds idépontja 2024.07 2024.07. 2024.07.
Korrekcios tényezdok

Vizsgalt

ingatlan Ingatlan L Ingatlan II Ingatlan II.
Alapteriilet atl. 75 m2
Elhelyezkedés -10% -10% -10%
Szerkezet
Késziiltség
Kert
Miiszaki allapot
Epiilet jellege, lakasok szdma
Parkolo hianya
Osztatlan kézos tulajdon
Epités éve
Epiilet / telek arany
Osszes médositas -10% -10% -10%
Moédositott alapar (Ft/m2) 1 029 056 1084 138 995 433 1007 597
Sulyozas 33% 33% 33%
Sulyozott atlag bruttoé 1029 000
Sillyozott atlag netté** 980 000

Virheté bevétel Teriilet (m2) vagy (db) x ar (Fr'm?2) vagy (Ft/db)

Lakasok 1462 980 000 = 1 432 500 000 Ft
Koesibedllok 19 db 19 4 724 409 = 89 800 000 Ft
Osszes bevétel (nett): 1 522 300 000 Ft

* Megjegyzés: a teremgarazs beallok dra brutté 6 M Ft koriil alakul a keriiletben (hirdetési drak 5-6M Ft/db kozétt valtoznak).
**\egjegyzés: a tervezett lakasok esetében még nincs épitési engedély, azonban 2026. év végéig még lehet, igy a lakasok aranak AFA tartalmat 5%-on vessziik
figyelembe a nett6 ar meghatarozasa soran.




Maradvany elva érték meghatarozasa

Névekedési ttem (kig-ek/arak)

0 1 2 3
Bevételek 1 522 300 000
Ertékesités teme 100% 100% 0% 0%
Bevétel 1552 746 000 0 0
Koltségek
Beruhazasi kéltségek 774 304 789 789 790 884
|Eves cash-flow 778 441 211 -789 790 884 0
Eves cash-flow jelenértéke 724 131 359 -683 431 809 0
Osszegzett éves DCF 41 000 000
Alkalmazott diszkontrata 7,50%
2,0%
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Egyeztetett végs piaci érték meghatarozasa

Az értékelendd ingatlan forgalmi értékét leginkabb piaci dsszehasonlité megkozelitéssel és maradvany elvii megkozelitéssel
lehet kifejezni. A maradvany elvil szamitast ellenérzé médszernek tekintjilk a moszer érzékenysége miatt.
76485/164 hrsz Stilvozas
Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitas alapjan 100% 622 100 000 Ft
ingatlan érték any elvil Szelité
Az 1plga an értéke maradvany elvii megkozelités 0% 619 000 000 Ft
alapjan
Az ingatlan egyezietett plact erreKe 4§22 100 000 Ft
76485/166 hrsz Stilyozas
Az ingatlan értéke piaci osszehasonlitas alapjan 100% 239 300 000 Ft
Az ip’gatlan értéke maradvany elvii megkozelités 0% 232 000 000 Fit
alapjan
Az ingatlan egyeztetett piaci értéke 239 300 000 Ft |
76485/168 hrsz Stlvozas
Az ingatlan értéke piaci ¢sszehasonlitas alapjan 100% 63 400 000 Ft
Tor o2 T . =T
Az 1{1,ga an értéke maradvany elvi megkozelités 0% 41 000 000 Ft
alapjan
|Az ingatlan egyeztetett piaci értéke 63 400 000 Ft

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

1. 3 db fejlesztési telek, a IV. kerilletben a Petéfi laktanya mogotti teriileten. Kozmithalézat és kozut kiépitése szitkséges a

fejlesztéshez.
2. A vizsgalt ingatlanok 6nalléan forgalomképes. A 76485 hrsz alatti ingatlan esetében a telekméret miatt a fejlesztés onalldan

nem kifizetédd. Ennek oka, hogy fajlagosan itt lenne a legmagasabb a kozmi és az Ut épitési koltsége, viszont a virhato
bevétel ezt nem termei ki, tehat ha megfejlesztik a masik 2 telket és a kozmil-, litkoltségek megoszlanak, akkor éri meg a
teritletet fejleszteni. Igy 6nallban nem piacképes, mert onalloan nem nyereséges a fejlszetése a maga kozmh és Gtépitési
koltségek miatt.

3. A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes tulajdon viszonyokat feltételez.

4. Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata atlag feletti a jelleg miatt.

5. Az értékelt ingatlanok rovid tavu értékesithetdsége problematikus a jelleg miatt.

6. A meghatarozott érték netté érték. Amennyiben az értékesités AFA koteles, abban az esetben az értékek nem tartalmazzik
az AFA-t,

Piaci érték 1044 Budapest Vaci ut 121




ZARADEK

1. A szakvélemény targyi ingatian, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, készliltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokért -bontas, gazdasagi-erkdicsi avulas, gazdasagi-
kdrnyezeti korulmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotél eltéré hasznalat,
allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités-, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

2. Az értekelék nem végeztek foldmérést, terlletmérést, a szakvéleményben talalhatd
alapadatok a Megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épuletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem
tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges
veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok,
mint tudomasunk szerint helytalldak kertltek felhasznalasra teljes korti ellenérzés nélkuil.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elézetes irasbeli
hozzajarulasaval adhatdé ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen az értékelé nem végzett.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezekért felelésséget nem vallal.

8. Az ertékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jévébeni
hasznositasaval 8sszefluggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl
valamennyi szikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetdk.

9. Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétél, sem pedig olyan
eseménytdl, amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak

eredményeképpen j6het |étre.

Zaradek 19/20



Ertékelési médszerek ismertetése

Piaci ¢sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlito alapii modszer elméleti alapja az, hogy a hasonlé tulajdonsagu targyaknak
hasonlé az értéke is. Az sszehasonlitdé modszer az értékelés targyat képezd ingatlanhoz hasonlé
ingatlanok eladasi (és bérbeadasi) arait analizalja, és ezeket hasonlitja 6ssze az értékelt ingatlannal.

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét €s ismert
adasvételi iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m2, m3, szobaszam stb.)
szorzataként.

1. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd
értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismemnie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad sszehasonlitani.

3. Az elemzett 8sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

4, A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd  tényezOk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értcket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmodosito
tényezok koziil az alabbiakat kell vizsgalni: miiszaki szempontok, épitészeti szempontok, hasznalati
szempontok, telekadottsagok, infrastruktira, komyezeti szempontok, alternativ hasznositas
szempontjai, jogi szempontok, hatosagi szabalyozas.

5. A szakvéleményben az értékmodositod tényezok koziil az értéket jelentSsen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték €s
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetckben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozod Osszehasonlito adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiillén is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetok.

Ertékelési modszer ismertetése 1044 Budapest Vaci ut 121.
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Szabalyozasi terv részlet

Vi-1/IV-7/1

Vi-2/1V-7/6

®
Lk-2/1IV-7/1 p Lk-2/1IV-2/7

- i
3 9
[ 3
2
g &

21. Kisvarosias lakéteriiletek elSirdsai (Lk)

28. § (1) Az Lk—=2/IV=7/1 és az Lk=2/IV-7/2 jel(i épitési dvezetek teriiletén

a) épiilet vizszintesen mért utcai vetiileti homlokzathossza legfeljebb 65,0 méter lehet,

b) minden teljes 80 m2 telekteriilet utan egy lakas, vagy egyéb rendeltetési egység helyezheté el,
c) egy telken tobb féépiilet is létesithetd,

d) foldszinti lakasok kialakitasa esetén a foldszinti padldszint magassidga legaldbb 0,6 méter és
legalabb MASZ + 1,3 mBf magassagti lehet,

e) legfeljebb 1000 m2 bruttd kereskedelmi céla szintteriilet helyezhetd el,

f) terepszint alatti beépités kizardlag gépjarmiitarolé és a lakasokhoz tartozé taroléhelyiségek
|étesitése céljara alakithatd ki,

g) hulladéktartaly- tarolé 6nallo épitményként nem létesithetd,

h) sorgarazs nem helyezhetd el
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(3) Az Lk=2/1V-7/1 jel(i épitési 6vezet teriiletén
a) 25 méternél kisebb mélységli telekrészen kizardlag foldszintes épiilet létesithetd,
b) a hatsokert legalabb a homlokzatmagassag fele és legaldbb 3,0 méter,

c) sport rendeltetés esetén a sportpalyak teriiletének legalabb 50%-ban éléfiives kialakitasinak kell
lennie és a 2. mellékletben meghatarozott zéldfeliilet legkisebb mértéke 30%.

25. Intézményi, jellemz8en szabadonallé jellegl terilet (Vi-2)

35. § (1) A Vi-2/Iv-7/6 jeli épitési 6vezet a Petdfi laktanya terilletén elsédlegesen vegyes
rendeltetés(i intézmények elhelyezésére szolgal, ahol a) lakd rendeltetés is elhelyezhetd, de az
épiiletek foldszintjén lakds nem helyezhetd el, b) minden teljes 30 m2 telekteriilet utan egy lakas,
vagy egyéb rendeltetési egység helyezhetd el, c) sport rendeltetésii épiilet |étesitése esetén a 2.
mellékletben meghatarozott legkisebb megengedett épiiletmagassag figyelmen kiviil hagyhaté, d)
sport rendeltetés esetén a sportpalyak teriiletének legaldbb 50%-ban éléfiives kialakitasunak kell
lennie és a 2. mellékletben meghatarozott zéldfeliilet legkisebb mértéke 15%.

EPITES) OVEZETEK, GVEZETEK SZABALYOZASI HATARERTEKE!

1. tablizat: Kisvirosias lakdteriletek

A L] 4 -] E ¥ q
dalakithaté 6 ds intterdlet mutatd Epliet.
telek telek bedpitettsdg mértéie (%) Iegnagyobb mértéke (mé/m?) magassig (m) Ibidfeillet
logdsebb

Bedpitéds

teghisebb megengedett parkolisra
mtd ‘erepszl!
Epitési Bveret jele tertlete legkisebb " Hm"' Terepstint alatt ‘:::,“ fordithats | min. | max, | mértke (X)
{m?) srélesseége (m) t3bbiet {szmp)
1 | We-2/IV-7/1 szabadonélis 1000 18 35 70 14 0,45 55 12,0 30%/40
3. ‘tdblizat: Vegyes terdletek: Intérményi teriilet
A B [ o E F a H
b SzintterGlet! mutatd Eplietmagassdg,
Vi Klalakithatd telek legnegyobl beédpit dett leg) b P: Pérkdny 25kdfeiGiet
Bedphés Telek telek d mértéke (%) mértéka (m?/m?) magassig (m) legkisebd
méd i b : I parkolisra mértike
Epitést dvezet terdl m?) . T fordithatd .
pit: jele lete (m?) szélessége oLt atatt (s2mé) max, (%)
{m) obhlet (2mp)
19,0/
1 Vi-1/1v-7/1 szabadondi6 2500 30 45 10 2,65 0.7 75 P 21,0 30
2. VI-1/IV-7/2 | stabadondilé 1000 20 45 as 25 05 45 12,0 35
3. Vi-2/iv-7/1 srabadondlié 1000 20 50 65 25 0,65 6,0 14,5 3s
35/
1000/ ¥ 5/ 0,65/ 50/
FK: 800 L2s/ Ac70 29/ 03 FR30
2/ FR:40 ) a5/ 10,5/
a vi-2/Iv-7/2 1:1,0/
F:18 35/ §p:0,0 F:715
sarok 1000 L2s/ ss/ o 0.5/ sof
£5:65 FS:80 £5:0,4 F5:20
kBzbensd 800 40 k) 12 03 30
- & 18 7,
& ViZ/IV:1/3 sarok 1000 & 20 1,2 0.4 43 = 20
kdtbensd §00 40 70 12 0.3 35
-2/1V- a, 7.
& | vi-2/wv-7/4 16 e = 18 -3 - = o ] S o
7. Vi-2/IV-7/5 | szabadondlis 2000 25 a5 65 26 1.0 5,0 110 35
e —
s Vi-2/IV-7/6 srabadoniié 500 30 35 T0 2,5 a7 7.5 21,0 : ;o J
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

adapest Foviros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
udapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szinm:8000004/200716/2024

2024.07.19
UDAPEST IV.KER, Szektor : 53
Ateriilet 76485/164 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ
. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jév. alosztaly adatok
ndvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.£fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 8560 0.00
ILRESZ

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 59702/1/2019/19.03.05
jogeim: tulajdonba adas 121880/1/2006/06.04.24
jogcim: ingatlan megosztas
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS IV.KER. UJPEST ONKORMANYZATA
cim: 1041 BUDAPEST IV.KER. Istvan ut 14.

MRESZ
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 59702/1/2019/19.03.05

— a 76485/159 hrsz.-u ingatlant megosztottam a 76485/162-168 hrsz.-u ingatlanokra a T-90424
szami valtozasi vazrajz alapjéan.

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 59702/1/2019/19.03.05

Csatorna atvezetési szolgalmi jog terheli a Budapest IV. kertilet 76485/129 helyrajzi szamui
ingatlant illetd csatornadtvezetési szolgalmi jog, eredeti hatarozatszam:
244704/1/1998/98.12.22.

bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 59702/2/2019/19.03.05

Gazvezeték atvezetési szolgalmi jog terheli a Budapest IV. kerililet 76485/129 helyrajzi szama
ingatlant illetd gazAatvezetési szolgalmi jog, eredeti hatérozatszam: 244704/1/1998/98.12.22.

Bz E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Févaros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.07.19 09:37:28
Helyrajzi szam: BUDAPEST IVKER. belterillet 76485/164 Megrendelés szam:  9000/4335/2024
Méretarany: 1: 1000
N
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FOMI-PAGEOS szoftver - DATR-TOPOBASE Tnet Map Intsrface

A térképmasolat a kiadds idSpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmival A
térképmasolat méretek levételére nemhasznélhatd!



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

udapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly
udapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni 1ap - Szemle masolat
Megrendelés szam:8000004/200710/2024

S

2024.07.19
UDAPEST IV.KER. Szektor : 53
alteriilet 76485/168 helyrajzi szim
"cimképzés alatt”
LRESZ

. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztaly adatok

nivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

Kivett beépitetlen terilet 4] 1289 0.00

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 59702/1/2019/19.03.05
jogcim: tulajdonba adéas 121880/1/2006/06.04.24
jogcim: ingatlan megosztas
jogallds: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS IV.KER. UJPEST ONKORMANYZATA
cim: 1041 BUDAPEST IV.KER. Istvan ut 14.

MLRESZ
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 59702/1/2019/19.03.05

- a 76485/159 hrsz.-a ingatlant megosztottam a 76485/162-168 hrsz.-G ingatlanokra a T-90424
szamu valtozasi vazrajz alapjén.

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 59702/1/2019/19.03.05

Csatorna &atvezetési szolgalmi jog terheli a Budapest IV. keriilet 76485/129 helyrajzi szami
ingatlant illetd csatornaadtvezetési szolgalmi jog, eredeti hatarozatszam:
244704/1/1998/98.12.22.

bejegyz®d hatarozat, érkezési i1dd: 59702/2/2019/19.03.05

Gazvezeték atvezetési szolgalmi jog terheli a Budapest IV. keriillet 76485/129 helyrajzi szami
ingatlant illetd gazatvezetési szolgalmi jog, eredeti hatarozatszam: 244704/1/1998/98.12.22.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitéd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal

Budapest Fsvaros Kormanyhivatala Féldhivatali Fgosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2024.07.19 09:35:04
Helyrajzi szam: BUDAPEST IVKER. belterillet 76485/168 Megrendelés szam: 9000/4333/2024

Méretarany: 1: 1000

|}

¥

76485/168

76485/110
FOMI-PAGEOS szoftvar - DATR-TOIRQ ied Map Inisrface /\ A

A térképmasolat a kiadas iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmval. A
térképmésolat méretek levételére nemhasznéthatd!
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

1dapest Foviaros Korményhivatala F6ldhivatali FGosztaly
1dapest, XIV,, Bosnyak tér 5. 159 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim:8000004/200714/2024

S

2024.07.19
UDAPEST IV.KER. Szektor : 53
Iteriilet 76485/166 helyrajzi szam
"cimképzés alatt”
LRESZ

Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok

Wivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

Kivett beépitetlen teriilet 0 6660

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 59702/1/2019/19.03.05
jogcim: tulajdonba adas 121880/1/2006/06.04.24

jogcim: ingatlan megosztas

jogéllas: tulajdonos

név: BUDAPEST FOVAROS IV.KER. UJPEST ONKORMANYZATA
cim: 1041 BUDAPEST IV.KER. Istvan ut 14.

MRESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 59702/1/2019/19.03.05

— a 76485/159 hrsz.-a ingatlant megosztottam a 76485/162-168 hrsz.-G ingatlanokra a T-90424
szamd valtozasi vazrajz alapjén.

bejegyzd hatarozat, érkezési idsé: 59702/1/2019/19.03.05

Csatorna atvezetési szolgalmi jog terheli a Budapest IV. keritilet 76485/129 helyrajzi szamd
ingatlant illetd csatornadtvezetési szolgalmi jog, eredeti hatarozatszam:
244704/1/1998/98.12.22.

bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 59702/2/2019/19.03.05

Gazvezeték atvezetési szolgalmi jog terheli a Budapest IV. keriilet 76485/129 helyrajzi szamd
ingatlant illetd gazatvezetési szolgalmi jog, eredeti hatarozatszam: 244704/1/1998/98.12.22.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Féldhlvatal

Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhivatali Fsosztaly
Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2024.07.19 09:32:49
Helyrajzi szam: BUDAPEST IVKER. belteriilet 76485/166 Megrendelés szam: 9000/4332/2024

Méretardny: 1: 1000

(76485/165)

76485/166

764

FOMI-PAGEOS szofiver - DATR-TOPOBASE Tnet Map Interface /O\

A térképmasolat a kiadds idSpontjdban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmalhat6!




2024.08. 01. 9:40 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Serban Gyorgy

i
{IT1]

ingatlan.com

+36 20 321 5564

Budapest IV. kertlilet, Petofi utca 13.

Elado tégla lakas

Ar Alapterllet Szobak
103,93 milli6 Ft 76 m? 3

Ingatlan allapota Uj épitésii Flird6 és wc nincs megadva
Epités éve 2025 Tajolas északkelet
Komfort osszkomfortos Kilatas udvari
Emelet nincs megadva Erkély mérete 5.3 m2
Epdlet szintjei S Kertkapcsolatos nincs megadva
ol = Tetstér tetotéri
Belmagassag nincs megadva Parkolas teremgarazs hely -
Légkondicional6 nincs megvasarolhaté
Akadalymentesitett nincs megadva Parkol6hely ara 6 MFt

 Energiatakarékos
Atlag gazfogyasztas O nincs megadva Fités hészivattyd

Atlag dramfogyasztas ©  nincs megadva Szigetelés van-15cm

https://ingatlan.com/34073650/nyomtatas



2024. 08. 01. 9:40 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Rezsikoéltség nincs megadva Energetikai tanasitvany A+
K6z6s koltség nincs megadva Energiahatékony ® igen

Budapest IV. keriilet legfrekventaltabb részén a Petéfi utcaban, az Ujpesti Varoskdzpont kozvetlen
szomszédsdagéaban, mégis csendes utcdban kinadlunk eladésra Ujépitési lakasokat.

Joger6s épitési engedéllyel elkezdtiik legutjabb projektiinket 487 m2-es telken, melyben tsszesen 11
lakds és 1 db iizlet keriil kialakitdsra, melyek magas miiszaki tartalommal rendelkeznek. Legtjabb
projektiinket Jazmin Il. Lakéhaznak neveztiink el.

A lakasok valtozatos méretdek: a stidié lakastol a nagy teraszos, tébb szobéas lakasig minden tipus

meylalalhdald az epiilelben.

A Petéfi utca fel6l létesiil a személybejdrat, a IépcsGhazban 1 db 8 személyes személyfelvonét
terveztiink. A parkoléhelyet magéaba foglalé pinceszinti teremgarazs gépjarmivel t6rténé
megkdzelitése a Pet6fi utca felSl épiilé gépkocsibejaraton keresztiil térténik.

Lehet8ség van teremgarézs bedllok illetve tarolok megvésarldsra is (nem kételezd)

A mai kor kdvetelményeinek megfeleléen, energiatakarékos, gazdaséagos ,okos” f(itési rendszer keriil
kiépitésre, fancoil hiités el6készitéssel. HGszivattyl altal miikddtetett halézat biztositja a padiéfitést,
haszndlati melegvizet. A kdltség megosztas lakdson kenti h6mennyiség mérg, viz alméré kiépitésével
lesz megvalésitva. Energetikai minGség szerinti varhaté besorolas az épiiletre és a lakasokra, AA vagy
anndl jobb AA++ (KiemelkedGen nagy energiahatékonysagui).

A hazkoézponti szell6ztet6 rendszer, elektromos redény elGkészités-redénytok beépités, riasztd
rendszer el6készitése, miianyag szerkezet(, hGszigetelt livegezésii nyildszarok.

A vételdr tartalmazza a minéségi burkolatokat, szaniterekét és ajtékat, bévebb miszaki tartalomért,
szintrajzokért keressen bizalommal.

A tarsashaz idedlis vélasztas lehet hefektetési célbdl, idGsebbeknek, fiatal paroknak elsé otthonként,
illetve nagycsalddosoknak CSOK és kedvezményes hitelek igénybevétele mellett.

https:/fingatlan.com/34073650/nyomtatas



2024.08. 01. 9:40 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Tipp: Ha a hirdetés félrevezets adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34073650) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https:/fingatlan.com/34073650/nyomtatas
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ingatlan.com

Budapest IV. keriilet, Ujpest-Kézpont

Eladé tégla lakas

Ar
107,90 millié Ft

Ingatlan allapota j épitési
Epités éve 2024

Komfort osszkomfortos
Emelet 3

Epiilet szintjei 6

Lift van

Belmagassag

Légkondicionald van

Akadalymentesitett nincs megadva

& Energiatakarékos

Atlag gazfogyasztas ©

https:/fingatlan.com/33057375/nyomtatas

3 m-nél alacsonyabb

nincs megadva

ingatian.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Major Krisztina 2 «,“-’&3
Csaladi Ingatian é Cualadi
&4 Ellendrziitt Partner
+36 20 504 0399

Alapterllet Szobak

82 m? 4

Flirdé és wc kiilon helyiségben
Tajolas del

Kilatas udvari

Erkély mérete  11.6 m?2
Kertkapcsolatos nem

TetGtér nem tetotéri

teremgarazs hely -
megvasarolhatd

Parkolas

Parkoléhely ara 6 MFt

Fltés hészivattyd,
padlofiités

113



2024.08. 01. 9:42 ingatian.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Atlag aramfogyasztds ® nincs megadva Szigetelés van - 15 cm

Rezsikoltség nincs megadva Ene’r g’e tiI’(ai o
tandsitvany

Kozos koltség nincs megadva Energiahatékony ©®  igen

UJ EPITESU TARSASHAZI LAKAS, HOSZIVATTYUS FUTESSEL!

Alacsony rezsi, olcsé fentarthatdsdg, kivalé elhelyezkedés!

Ujpest Kézpont Metré megéll6 kizelében, csendes mellékutcaban Ujépitésd lakdsok eladdk. Két
utcafronttal rendelkezé telken épiilG, két kiilon bejaratd Iépcséhazbdl 4ll6 épiiletben 49 lakasos
tarsashdz épiil.

A lakédsok f(itését kdzponti hGszivattyu latja el padlé fltéssel. Minden lakdsban a klima elGkészités
elkésziil igy Onnek mar csak a késziiléket kell megvasarolnia. Elektromos reddny fogadédséra alkalmas

redénytok keriilnek beszerelésre.

Véarhaté atadas: Azonnal koltézhetd!

Ha ilyen paraméterekkel keres lakast, kivélé kozlekedéssel, akkor ezt érdemes megnézni, és beszélgeti

réla.
Ha ingatlan vésarldshoz még el kell adnia jelenlegi ingatlanat, annak értékesitését kedvez6 feletekkel

vallalom. Ugyvédi, jogi és hitelligyintéz6i hattérrel segitem - segitjiik 6nt az ingatlan vasarlaban, A-Z ig.

Tudjon meg tébbet, hivjon bizalommal!

https:/fingatlan.com/33057375/nyomtatas 2/3
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Budapest IV. kerilet, Tavasz utca 4.
Eladé tégla lakas

Ar Alaptertilet Szobak
96,58 millié Ft 75 m? 4

Ingatlan allapota 4j épitésii Flird6 és wc kiilon helyiségben
Epités éve 2026 Tajolas délkelet
Komfort duplakomfortos Kilatas utcai
Emelet 2 Erkély mérete  5.28 m?
Eplet szintjei 6 Kertkapcsolatos nincs megadva
it van Tet6tér nincs megadva
Belmagassa nincs megadva

g ) 8 Parkolas teremgarazs hely -
Légkondicionalé nincs megadva kgtelez6 megvenni
Akadalymentesitett igen Parkol6hely ara 5 MFt
Atlag gazfogyasztas @ nincs megadva Fités mennyezeti hités-

fiités
Atlag dramfogyasztds @  nincs megadva
Szigetelés nincs megadva

Rezsikodltség nincs megadva

https://ingatlan.com/33924115/nyomtatas 113



2024.08.01.9:44 ingatlan.com - Mindenhol j6, de a legjobb itt var rad

Kozos koltség nincs megadva Energetikai nincs megadva
tanuasitvany
Budapest IV. keriilet, Tavasz utca 4. - BAM living Ujpest

Fedezd fel az egyediil4li6 simply smart rendszeri otthonokat a BAM living - Ujpest lakGparkban! Ebben
a leny(ig6z6 146 lakdsos tarsashazban most elérhetévé valik az otthon, amely a véros egyik
legfrekventaltabb metrévonalanal, Ujpest-kézpont szomszédsagéban épiil.

Az ingatlanban a simply smart rendszer kénnyed életteret biztosit. Ez a okosotthon rendszer nem
csupén egy egyszer(i alkalmazas, hanem egy olyan megoldds, amely a kaputél kezdve a kombinalt
hiités-f(itési rendszeren at a redényb6k és vildgitas szabélyozasaig egyszerd vezérlést kinal. A smart,
extra és prémium lehet&ségek koziil mindenki megtalélhatja a lakdsdhoz leginkébb passzolé

felszereltséget.

A projekt leirdsa szerint a telek az Istvan-, Munkasotthon-, Martirok- és Tavasz utca négyesével kérbe
dlelt teriileten helyezkedik el. A tdrsashaz -2. szintjén pedig mélygarazs és tarol6 is rendelkezésre all a
lakék kényelméért.

A lakasok m(iszaki tartalma magas szinvonal(, beleértve az AA energetikai tandsitast, hanggéatlé
téglafalakat, Iépéshangszigetels réteget és lsztatott aljzatbetont. A teraszkialakitas kiilonds figyelmet
kapott a hé- és vizszigetelés terén, és az ablakok, teraszajtok modern, légkamras mianyagokbél

késziilnek.

A BAM living - Ujpest laképarkban elérhet6 lakésokrél és tovabbi informacidkrél részletesen
tajékozdédhatsz a weboldalunkon. Ne maradj le errél az egyediilalié lehet6ségrél, ahol az otthon érzete
a smart technoldgiaval egésziil ki!

https://ingatlan.com/33924115/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33924115) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33924115/nyomtatas 33
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Maganszemély

ingatlan.com

+36 30 284 4511

Budapest XIV. keriilet, Postyén utca

Elado lakdovezeti telek

Ar Telekterllet
649 millié Ft 3821 m?
Beépithetdség 50% Villany utcaban
Szintteriileti mutaté nincs megadva Viz utcaban
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas nincs megadva Csatorna utcaban

Eladé z6lddvezeti telek Zugléban, az Ov utca hatéran, kedvelt, j6 infrastruktiraval rendelkezd
kdrnyéken.

A Paskal Gyogy-és strandfiirdé szomszédsagaban kindlom eladésra a képeken lathaté 3821m2
alapteriilet( telket. Kézvetlen kdzelében tébb Gjépitési lakopark, boltok, sportpélydk, dvodék és iskolak
mind megtaldlhatéak. A teriilet teljesen sik, tokéletesen alkalmas lakdparki lakdsok kialakitasara.

Méret: 3821 m2

Epitési 6vezet: Lm3/5

Terepszint felett beépithets: 50% (1910m2)

Maximalis épliletmagassdag: 18m ( br 11.460 m2 épithetd féldfelszin felett)
Terepszint alatt beépithetd: 50%

30m2-nél kisebb lakas kialakitdsa nem lehetséges

80m2 feletti lakdsokhoz 2, alatta 1 parkoldhely kialakitasa sziikséges
Minimum z6ldteriilet: 35%

https:/fingatian.com/34123602/nyomtatas 12
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Mindez a kdrnyék garantaltan legkedvez8bb &ran, janius végéig: 649 millié Ft + AFA

INGATLANKOZVETITOK KEREM NE KERESSENEK!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34123602) talélhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

hitps:/fingatlan.com/34123602/nyomtatas 2/2
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Wild Péter
Otthon Centrum -

ingatlan.com Belvarosi lrodall.

Budapest IV. keriilet, Ar

Eladé lakdovezeti telek

Ar Telektertilet
400 millié Ft 1887 m?
Beépithetbség 65% Villany telken beliil
Szintteriileti mutato nincs megadva Viz telken beliil
Brutté szintteriilet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Ujpest, épitési telek eladd!

Eladé Budapest IV. keriilet kdzpontjaban, Ujpest-Varoskapu és Ujpest-kézpont metrédllomastdl par
perc sétatavolsagra, a tavolsagi autébusz palyaudvar kdzelében taldlhaté 3 db épitésre alkalmas telek,
Gsszesen 1887 nm teriileten. A telkek megkdzelithetGek az Arpad utrél és a Loranttfy Zsuzsanna utca
fel6l is, amely azért is el6nyGs, mert a Lorantffy (it fel6l behajté és mélygarazs alakithato ki.

A teriilet k6zmiivesitése jelenleg is megoldott, viz és villany a telken beliil megtalalhatd, a gaz az
utcaban van mar. A beépithetdség Ujpest Keriileti Szabélyzata szerint terepszint felett 65%, a Vi-1/IV-
3/2 épitési bvezetbe tartozik. A ingatlanokon

bontandé épiilet jelenleg nincs. A korzetben az épitéai szabdlyzat szerint 3 ecmelet + féldezint
magasségt ingatlanok épitési engedélyt kapnak. A telek az Arpad (it felSl 38 méter széles, Lorantffy
Zsuzsanna utca fel6l 22 méter széles. Az ir. &r az AFA-t nem tartalmazza!

https:/fingatian.com/34208615/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetS adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34208615) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Zala Gydrgy =N

Active Invest 2IIHAN

+36 70 716 8963
+36 70 716 9843

Budapest IV. kerilet, Székesdlilo

Elado lakoovezeti telek

Ar Telekterilet
1,99 milliard Ft 22903 m?
Beépithet6ség 50% Villany telken beliil
Szintter(ileti mutaté nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szintterilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

ELADOVA vilt Budapesten, a 4. keriilet északi részén, egy nagy lehetGségekkel rendelkez6 telek.

Beruhdzok szamara idedlis teriilet.

22903 nm nagységgal, 50%-os beépithetdséggel, ahol az épithetd épiilet magassaga elérheti a 14,5

métert.

Uj épitési hazakkal kériilvéve, kdzelben a Duna, M0, Auchan és az infrastruktdra is j6. Csendes helyen

talalhat6, mégis minden a kézelben van.

Egy kis épiilet talalhato rajta, ami szocialis otthonnak indult, de nem lett tovabb épitve.

https:/fingatlan.com/33148357/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet§ adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33148357) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33148357/nyomtatas



