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ERTEKELO LAP

1046 Budapest, Nador utca 1. szam alatti
70062 Hrsz.-u

kivett irodahdz megnevezésti ingatlanbol
a 72181 Hrsz.-u kivett kozteriilethez csatolando rész

tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci netté forgalmi értéke
0sszesen

960 000,- Ft.

azaz
Kilencszazhatvanezer forint.

Budapest, 2026. januar 26.

Készitette:

Miké Sandor
ingatlanforgalmi értékeld
Szakért6i engedély szam: 3136,/2002

1046 Budapest, Nador utca 1., Hrsz:70062, kozteriilet Immowell 2002 Kft.
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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizoé

Ujpesti Vagyonkezel6 Zrt.

1043 Budapest, Munkasotthon utca 66.-68.

1.2  Megbizas targya

1046 Budapest, Nador utca 1. szdm alatti ingatlan szabalyozéassal érintett és a
koztertilethez csatoland6 73 nm-es ingatlanrész nyiltpiaci nett6 értékének becslése.
1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 kft-t ingatlan szakért6 céget a Budapest, Ujpesti Vagyonkezels Zrt.
képviselGje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE
21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant melyr6l
fotédokumentéciot készitett.

2.2. Ertékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2026. januar 26.
Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.
Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e ATV kertiletben kialakult ingatlanok értékesitési arszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok mitiszaki allapotat.

e Azingatlan hasznosithatésagat, beépithet6ségét.

1046 Budapest, Nador utca 1., Hrsz:70062, kozteriilet Immowell 2002 Kft.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért6 feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban mtikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma &ltaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informécidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé kortilményrdél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékel6 nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz = kapcsolod6  kotelezettségek  vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhaszndlni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.

1046 Budapest, Nador utca 1., Hrsz:70062, kozteriilet Immowell 2002 Kft.



3 AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest IV. keriiletében, Ujpest véarosrészben, a Nador
utcdban talalhat6. A IV. kertiletet a III., XV., és XIII. kertilet hatarolja. A kertiletben
Istvantelek, Kdposztasmegyer, Megyer, Népsziget, Székesdilé és Ujpest varosrész
teriil el. Ujpest-Kozpont 10 perc alatt elérhet6. Az adott ingatlan
tomegkozlekedéssel és gépkocsival egyarant konnyen megkozelithet6: az Istvan at
- Néador utca titvonaldn. A Nador utcaban halad a menetrend szerinti 30, 30A, 230,
930-as autobuszjarat. A 12, 14-es villamos megall6ja 200 méteres sétdval a Gorgey
Arttr utcaban elérhetS. Az Ujpesti Piacon minden alapélelmiszer beszerzésére
lehet6ség van. A piac 200 méterre talalhato.

A Nédor utca kozepes forgalmu, aszfalt burkolatd utca. A Nador utcdban,
valamint a kornyez6 mellékutcdkban ingyenes, aszfaltozott parkolasi lehet6ségre
van mod. A vizsgalt ingatlan kornyezetében foldszintes és emeletes kialakitast
lakéépiiletek taldlhatoak.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgalt ingatlanrész, mely a Nador utca 1. szdm alatti irodahdz megnevezésii
ingatlan koztertileti szabalyozassal érintett része. A 73 négyzetméteres
ingatlanrész dtaddsa a Nador utca - Dedk Ferenc utca keresztez6désében kiépitett
korforgalmi csomoépont jogi rendezése, telekhatar rendezése érdekében sziikséges.
A Kormanyhivatal foldmérési szaktertilete altal 2025. marcius 31-én zaradékolt T-
91672. szamu valtozasi vazrajz alapjan, a Budapest IV. kertileti beltertileti fekvést,
70062, (72181) helyrajzi szamu ingatlanok telek-hatarrendezését engedélyezte.

A 73 négyzetméteres atadasra keriil§ telekrész Kt-KOu/IV-5/1 6vezeti besorolast
kapja, mely kozuat koztertilet.

A, Budapest Féviros IV. keriilet Ujpest Onkormdnyzata Képvisel6-testiiletének 5/2018.
(I. 26.) 6nkormdnyzati rendelete a Budapest Févdros IV. keriilet 5. szdmui, Ujpest kertvdros
Virosszerkezeti eqység Keriileti Epitési Szabdlyzatdrdl”rendelet alapjan:

39. § (1) A KOu-2/1V-5 jelti 6vezet a II. rendti féttvonalak, ezek szerviz Gtjainak,
csomopontjainak terepszint alatti és feletti miitargyainak, csapadékviz elvezet6
rendszerének, parkolok, kerékparos és gyalogos infrastrukttra elemek, kozati-
vasuti (villamos) palydk és metr6 terepszint alatti és feletti mtitargyainak, kozmi
és hirkozlési épitmények terepszint alatti és feletti mititargyainak, valamint
zoldfeltileti elemek elhelyezésére szolgal.
(4) A Kt-KOu/IV-5/1 jelti 6vezet a teleptiilésszerkezeti jelent6ségti gytijté utak
kozé nem sorolt gyijt6 utak és jelentésebb kiszolgalo (lako) utak tertilete, amely az
utak csomopontjainak, miitargyainak, csapadékviz elvezet§ rendszerének,
valamint parkoldk, kerékparos és gyalogos infrastruktara elemek, kozmi és
hirkozlési épitmények terepszint alatti és feletti mftargyainak, valamint
zoldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

1046 Budapest, Nador utca 1., Hrsz:70062, kozteriilet Immowell 2002 Kft.
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3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1046 Budapest, Nador utca 1. szam
Helyrajzi szdm: 70062
Tipusa: kivett irodahéz
Tulajdonos: PKEK Kft. 1/1;
Nyilvantartds szerinti tertilet: 1105 m?
Vizsgalt tertilet: kozteriilethez csatoland6 rész: 73 m?
Bejegyzés: Tulajdonjog-fenntartasdhoz kapcsol6do vevéi jog.

Jogosult: SMO Véaroskapu Ingatlanfejleszt6 Kft.

4 ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Az

allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé kiilonbséget vizsgélta, természetesen

tfigyelembe véve az adas- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezdkre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagéaval osszeftiggd kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotira és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci osszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossagait figyelembe
véve szamitott egységarat (13 140,- Ft/m?) a nett6 alaptertilettel (73 m?) szorozva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 piaci értékét. Az ingatlan nem épitési telek.

13 140,- Ft/m2 * 73 m2 = 959 220,- Ft.
kerekitve 960 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, 1046
Budapest, Nador wutca 1. szam kozteriileti ingatlan becslését a szakért6
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tabldzatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2026. januar 26.-i fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
960 000,- Ft.
azaz
Kilencszazhatvanezer forint

Osszegben allapitotta meg,

1046 Budapest, Nador utca 1., Hrsz:70062, kozteriilet Immowell 2002 Kft.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tuddsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytallok.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékét6l, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

Elemzéseim,  véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozdsa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 ( The European Group of
Valuers’ Associations), irdnyelvei és ajanlasai figyelembevételével tortént.

Budapest, 2026. januar 26.

Ugyvezetd
Immowell 2002 Kft.
IMMOWELL 2002 KFT
1039 Bud 55
: ' S.u. 55
.«‘ﬁ““‘%ﬁ 1531-2-41
1046 Budapest, Nador utca 1., Hrsz:70062, kozteriilet Immowell 2002 Kft.



Fotédokumentacio:

1046 Budapest, Nador utca 1., Hrsz:70062, kozteriilet Immowell 2002 Kft.
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Osszehasonlité adatok:

Ertékelés tirgya
Ertékelés id6pontja:
HRSZ: 70068

2026.01.26

1046 BUDAPEST, Nddor utca 1. kozteriilethez csatolandé rész, Hrsz: 70068

|TELEK INGATLAN ERTEKELESE — PIACI 6SSZEHASONLITO MEGKOZELITES

forrds: ingatlan.com. Referencia szam: 33183159 32968323 34895273 33888974 30293912
5 oy - - . |Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitds szemponyal Ertékelendd hasonlité - 1 hasonlité -2 hasonlité - 3 hasonlité - 4 hasonlité - 5
1046 Budapest, lll.ker Budapest, ll.ker | Budapest, lll.ker | Budapest, Il.ker | Budapest, Il.ker
BUDAPEST, | = solymérvélgyi Gazda bzsuta Hidegkuti Gazda
Nfdor f’tca 1. at utca utca at utca
kozteriilethez
Cim csatolandé telek telek telek telek telek
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) - 12 400 000 30000 000 19 500 000 35000 000 23000 000
Bontés:YK9mpenz. koltség 0 | 0 L 0 L 0 | 0 | 0
Korrigalt Ar - 12 400 000 30000 000 19 500 000 35000 000 23000 000
telek teriilete (m2) 73 1350 2000 1707 2906 1805
Fajlagos &r Ft - [ 9185[ 15000 [ 11424 12044 12742
Tulajdonatr. viszonyaftipusa - Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat Kinalat
Korrekciés tényezé - 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrigalt ar - [ 11 160 000 27 000 000 17 550 000 31 500 000 20700 000
Korrigélt dr (Ft/m2) - 8 267 13 500 10 281 10 840 11468
Kozitként Nem épitési telek. Nem épitési telek. Nem épitési telek. Nem épitési telek. Nem épitési telek.
Megjegyzés: Kézteriilet, . Besoroldsa Besoroldsa Besoroldsa Besoroldsa
ayegy= 4 szdnto.Kozteriileti szdnto.Kozteriileti szdnt6.Kozteriileti sz2dnt6.Ko szdnt6.Kozteriileti
k;:::x‘;"g‘;;’;m kapcsolata van. van. van. kapcsolata van. kapcsolata van.
ERTEKKIIGAZITAS A MIKROKORNYEZET, AZ INFRASTRUKTURA ES A KOZMUVESITETTSEG MIATT:
KORNYEZET Kedvezébb Kedvezébb
1,10 1,05 1,10 1,05 1,05
MEGKOZELITHETOSEG, INFRASTRUKTURA Kedvezébb Kedvezébb é 6
1,10 1,05 1,10 1,05 1,05
BEEPITHETOSEG, HASZNALHATOSAG, Hasonl6 Hasonl6 Hasonl6 Hasonl6 Hasonlé
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
0SSZKOZMUVESITETTSEG Kedvezébb Kedvezébb 6 6 6
1,10 1,02 1,10 1,02 1,10
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 11003 15181 13 684 12190 13 908
Kerekitett értékek 11.000 15 100 13 600 12 100 13 900
*a kerekitések lefelé torténtek, a kinalati érak miatt
A TELEK ERTEKE: Statiszt. mérészam Erték ErtékbecslGi vélen
Korrigalt egységarak netté atlaga(Ft/m2) I 13 140
Teljes teriilet m2” 73 minimum 11.003|nem mértékado ac
r i 15 181| nem mértékado ac
Telek becsiilt netté értéke (Ft) i 959 220 szdmtani dtlag 13 140 |értékindikator-1

Miké6 Sandor Ingatlanforgalmi értékelé

Elhelyezliedés, Ovezeti besorolas:

1.




Tulajdoni lap:

Budapest Fovaros
Kormanyhivatala Féldhivatali

- Foosztaly

Magyarorszag Budapest 1149
Budapest X1V ker., Bosnyak tér 5

1046 BUDAPEST IV KER., NADOR UTCA 1.
1041 BUDAPEST IV KER., DEAK FERENC UTCA 16.
Budapest IV ker., Belteriilet, 70062

I. RESZ
1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
999995/1999/1999.01.20

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele

- Kivett / irodahaz

Il. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
442/1952/

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: dllamositas, 442/1952/
Név: Magyar Allam

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
76430/1977/1976.01.21
Jogéllds bejegyzése - kezel6

Jogallds; KEZELO
Tulajdoni hanyad: 0/1
Jogceim: -, 76430/1977/1976.01.21

Miivelési 4g / Kivett Megnevezés

Tulajdonilap-masolat
(teljes)
Ugyazonosité:

INYER/TULLAP/20260121/25275
2026.01.21

Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm)

0 1105

® Torlé hatarozat
210236/1/1993/93.10.25

® Torlé hatarozat
210236/1/1993/93.10.25

Név: BUDAPEST IV.KER. TANACS V.B. SZOCIALIS FOGLALKOZTATOJA
Jogosult eime: 1046 BUDAPEST IV.KER, Nador utca 1

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
210236/1/1993/93.10.25

Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek.
Név: IV KER. ONKORMANYZAT

® Torlé hatarozat
112598/1/2017/17.08.16

Jogosult cime: 1041 BUDAPEST IV.KER,, Istvan at 14.

4. Bejegyzé hatérozat, érkezési id6:
112598/1/2017/17.08.16
Tulajdonjog

Jogéllés: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: vétel

Neév: PKEK KFT.

Jogosult cime: 2316 TOKOL, Csokonai utca 31. A.

1ll. RESZ

1. Bejegyz6 hatdrozat, érkezési id6:
313635/2/2025/24.11.22

Kérelem elutasitdsa

® Torlé hatarozat
364131/1/2025/25.06.30

SMO Vdroskapu Ingatlanfejlesztd Kft. tulajdonjog bejegyzése targyaban

2. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id6:
364131/1/2025/25.06.30

Tulajdonjog-fenntartdshoz kapcsol6dé vevéi jog
2025.12.30-g

Név: SMO VAROSKAPU INGATLANFEJLESZTO KFT.

Jogosult cime: 2013 POMAZ, Afonya utca 16.

1046 Budapest, Nador utca 1., Hrsz:70062, kozteriilet

® Torlé hatarozat

Oldal 1/2

Budapest IV ker.
Belteriilet, 70062 helyrajzi szam

Kataszteri jovedelem (AK)

INYER/2026/8599/3 2025.12.18. 13:15:26

Folytatds a kdvetkezd oldalon
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Budapest Févaros

| Kormanyhivatala Foldhivatali
Féosztaly

Magyarorszag Budapest 1149
Budapest XIV ker., Bosnyak tér 5

el
&

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
INYER/2025/600069/3 2025.12.05. 14:13:09

Telekalakitasi eljards meginditdsa

Viltozas keletkezésének idépontja: 2025.12.04.
A kérelmez6 adatai: PKEK Szolgaltato Kft.

4. Bejegyzé hatarozat, érkezési idd:
INYER/2026/8599/3 2025.12.18. 13:15:26

Tulajdonjog-fenntartashoz kapcsolédé vevéi jog
A jog gyakorlasdnak végso iddpontja: 2026.06.30.

Tulajdonilap-masolat
(teljes)
Ugyazonosité:

INYER/TULLAP/20260121/25275

2026.01.21

Folytatds az elézd oldalrél

Budapest IV ker.

® Torlé hatarozat
INYER/2026/52981/3 2026.01.15. 10:12:10

Eredeti bejegyzés/szerzés iktatoszama: 364131/1/2025/25.06.30
Név: SMO Varoskapu Ingatlanfejleszté Korlatolt Felel6sség Tarsasag
Jogosult cime: Magyarorszég 2013 Pomaz, Afonya utca 16.

Oldal 2/2

Belteriilet, 70062 helyrajzi szam

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndllo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Ovezetek beépithetségi mértéke:

A KESZ 3A. mellékletét képez6 Szabalyozasi Terv szerint a kialakuld
telkek Lk-1/IV-5/1 jelti épitési ovezetbe és Kt-KOu/IV-5/1 jelti 6vezetbe
tartoznak, mely 6vezetekre a KESZ 2. melléklete a kovetkezd

tablazatokat tartalmazza:

1. tablazat: Kisvarosias, jell Gen zédrtsor( beépitésd laksterilet
Lk-1 A B [5 D E F G
Beépitési mod | Kialak telek | Kialak & telek | Meg gnag P g | Saintteriilet mutaté megengeden Beepitesi Zaldfehiler
legkisebb terdlete | megengedett mérteke legnagyobb merteke magassig (m) | leghisebb mértéke
(m2) legkizebb (%) (m2/m2) iépiler=E (%)
saelessege im) > pakamerds .
Epitési Svezet jele Terepszint felett | Terepszint alart dltalimos parkolisra min, max
(sama) fordithato tabblet
T ' {samp
X= gee x [ K L3 K g K | x K s
L I LA-VIV-50 | sictsoch (20 200 1000 L 35 3 3 50 13 20 | 213 Psls L3 20
K kiizhensd telek |
e ]
B. Kdzlekedési terlletek (KOu, Kt-KOu)
A B C D
Beépitesi mod Megengedett legnagyobb beepitettseg mertehe Beepitési magassag (m) Zildfebilet legkisebb
(%) (épiiler=E) mértéke
44)
I felest ] I fnt alatt min. l max
3 K KOwIV-51 szabadonills (SZ) 3 | 20 | E=43
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