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Colliers

FBG 2 Ingatlan és Vagyonkezel§ Kft.

2026. szeptember 18.

Targy: A Budapest IV. kerUlet, 70368/3 helyrajzi szamu ingatlanbél telekhatar-rendezés céljabol atadasra
kertl6 1 m2 terulet értékének meghatarozasa

Tisztelt FBG 2 Ingatlan és Vagyonkezel8 Kft.!

Megbizasuk alapjan megvizsgaltuk a Budapest IV. kerUlet beltertletén talalhatd, 70368/3 helyrajzi szamu
ingatlanbdl a Budapest Févéaros IV. Kertilet Ujpest Onkormanyzata részére telekhatar-rendezés céljabol
atadasra kerul6 1 m2 nagysagu telekrész értékét. Az értékelés soran figyelembe vettik a 70368/3 helyrajzi
szamu ingatlanra korabban készitett értékbecslési jelentést, valamint a T-91989 szamu valtozasi
vazrajzot.

Az ingatlan révid bemutatasa

Az értékeléssel érintett 70368/3 helyrajzi szamu ingatlan Budapest IV. keriletében, a Dunasor utca 11.
és Garam utca 3. szam alatt talalhatd, a Vaci ut melletti, kereskedelmi célu hasznositasu 6vezetben. Az
ingatlan kivett aruhaz, irodahaz és raktar megnevezésd, tertlete a valtozast megel6z8 allapot szerint
24 029 m2, A telken egy korabban Tesco aruhazként mikodé ingatlan, valamint egy ktlonalld raktarozasi
funkciét ellato épulet talalhatd. Az ingatlan elsédleges hasznositasa kereskedelmi és logisztikai célu, az
aruhaz mikodéséhez kapcsoldédoan.

A tényallas 6sszefoglalasa

A T-91989 szamu valtozasi vazrajz szerint a 70368/3 helyrajzi szamu ingatlan tertlete 24 029 m2-rél
24 028 m2-ra csokken, mig a szomszédos, kdzut megnevezés(i idegen tulajdont 70368/4 helyrajzi szamu
ingatlan tertlete 1 m2-rel ndvekszik. A valtozas oka telekhatar-rendezés, amelynek keretében a 70368/3
helyrajzi szamu ingatlanbdl 1 m2 terllet kerll atadasra az 6nkormanyzati kdzut részére. A telekalakitas
kovetkeztében az ingatlan hasznalhatdsaga, beépithet8sége, mikodése, gazdasagi hasznosithatésaga
vagy piaci értéke érdemben nem valtozik.

Az atadasra kerul8 terUletrész dnallban nem hasznosithato, forgalomképes, 6nallé piaci ingatlanként
nem értelmezhetd, és kizardlag kozterlleti telekhatar-rendezési célokat szolgal. Jelen értéklevél az
ingatlan helyszini szemléje nélkul készult.

Ertékmegallapitas

Figyelembe véve a telekhatar-rendezés mdszaki és jogi jellegét, az atadasra kerul§ terulet rendkivil
csekely, 1 m2 nagysagat, azt a kortlményt, hogy a telekrész 6nallé gazdasagi hasznositasra nem alkalmas,
a telekhatar-rendezés céljabol atadasra kertl6 ingatlan értéke kizarélag jelképes értéket képviselhet.

Mindezek alapjan, szakmai véleményunk szerint az ingatlan 2026. szeptember 18.-én érvényes piaci
értékét, kerekitve netté 1000 Ft, azaz Egyezer Magyar Forintban hataroztuk meg. Jelen
értékmegéllapitas 3 honapig érvényes.



Tranzakciés koltségek

Az értékbecslés az ingatlant, mint tehermentes vagyontargyat vette figyelembe. Az itt kifejezett érték nem
tartalmazza azokat a koltségeket, amelyek a fenti vagyontargy értékesitésénél merulhetnek fel. A
jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizardlag az itt meghatarozott
felhasznalasi célra érvényes.

A tranzakcids koltségek rendszerint a kdvetkez6ket tartalmazzak:

a) Vagyonatruhazasi illeték (kereskedelmi ingatlanok estén 4% 1 milliard Forintig, e folott
2%, de maximum 200 millié Forint fizetendd a vevé altal mind ingatlan, mind Uzletrész
vasarlas esetén; Uzletrészvasarlas alatt értend6 ingatlanos tarsasdg 75%-os aranyu
megszerzése, az illeték alapjat a tarsasag tulajdonaban allé ingatlan forgalmi értéke
képezi; tovabba az engedély alapjan mikddd ingatlanalap ingatlanszerzése utan az illeték
mértéke az ingatlan - terhekkel nem csokkentett - forgalmi értékének 2%-a);

b) Ugynoki jutalékok, az eladasi ar 1-2%-a + AFA;

) Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés dija: a tranzakcios artdl fuggden valtozik;
d) Kozjegyz8i dij: a tranzakcids artol fuggbden valtozik;

e) Ingatlanokat és telkeket terhel6 27%-os afa.

Nyilatkozat 6sszeférhetetlenségrél és bizalmassag

Kijelentjuk, hogy nem keletkezik dsszeférhetetlenség az értékbecslésink altal, valamint megerd&sitjuk,
hogy a Colliers Magyarorszag Kft. nem jut tovabbi bevételhez az értékbecslési dijon felul. Kijelentjtk,
hogy nem &ll fenn semmilyen egyoldali vagy kélcsénds fliggés az Ertékeld és az Ugyfeliink kdzott. A
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) iranymutatasai alapjan, a megbizds soran nem voltak
olyan feltételek az értékbecslés dijara vonatkozéan melyek az értékbecslésiink végeredményét vagy
fuggetlenségét befolyasolhatnak.

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy ezen értéklevél publikacidja, vagy barmilyen orgdnumban az értéklevélre
vald hivatkozas a Colliers Magyarorszag Kft. kulon irasos engedélye nélkul tilos. A Colliers Magyarorszag

Kft. vallalja, hogy a tudomasara jutott adatokat bizalmasan kezeli.

Jelen értéklevél kizardlag a fent meghatarozott célra készult és hasznalhaté fel. Bizunk benne, hogy jelen
értéklevél megfelel az Onok igényeinek.

Tisztelettel,

N
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Dallos Andras MBA, MRICS

lgazgatd

Ertékbecslés és Tanacsadas Csoport
EUFIM Regisztraciés szam: 2010/108
RICS tagsagi szam: 6744809



Valtoztatasi vazrajz

Turdezi Fildmérd Kft Budapest IV.keriilet
2230 Gydmrs, Klapka u_ 69, ’“”“““"
Mumkaszdma: 102025 belteriiet
Adatszolgdltatis ikeatSazima: T206/1 034/20126
T-91989

VALTOZASI VAZRAJZ
az 70368/3, (70368/4) helyrajzi szamu foldrészletek haldrrendezésers!
1:1500

A viizraje méretek levételére nem alkalmas.
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1* bejegyzh hatdroral széma 37565/201010.02,12 megnevezése: vezeiékion,
jogosult adutai; ELMO Hilézati Kft cfm: 1117 Budapest, Hengermabom it 15,, 13 m teriiletre VMB-189/2009

2% bejegyzi hatdrozal szima: 65951/2010010.07.27 megnevezése: vezettkjog,

Jogosult adatai; ELMU Hilozati Kit cim: 1117 Budapest, Hengermalom 6t 15., 9 m® reriiletre YMB-30¢2010
3* bejegyzi hatirorat szima: T1536/2012/12.04.03 megnevezése: vezetkjog,
Jogosult adatai: ELMU Hélézati Kit cim: 1117 Budapest, Hengermalom it 18., 31 m” tertletre VMB-289/2011
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Budapest Févaros IV. Keriilet Ujpest Onkorméanyzata
Polgarmesteri Hivatal

Vagyongazdalkodasi Osztaly

1041 Budapest, Istvan ut 14.

2026. szeptember 18.

Targy: Hozzajarulas értékbecslési dokumentum énkormanyzati felhasznalasdhoz és kozzétételéhez
Tisztelt Vagyongazdalkodasi Osztaly!

Ezdton nyilatkozunk, hogy a FBG 2 - 70368 - telek megosztas - 2026.09.18 megnevezési értéklevél, amely
a Budapest IV. kertulet, 70368/3 helyrajzi szamu ingatlanbdl telekhatar-rendezés céljabél atadasra kertilé
1 m2 nagysagu terilletrész értékének meghatarozasara késziilt, a Budapest Févaros IV. Keriilet Ujpest
Onkormanyzata részére felhasznalhaté az 6nkormanyzati dontéshozatali eljardsokhoz kapcsol6do
el6terjesztések, bizottsagi anyagok, képviselb-testileti dokumentumok és egyéb kapcsol6do
hattéranyagok elkészitése soran.

A Colliers Magyarorszag Kft. kifejezetten hozzajarul ahhoz, hogy az értéklevél kizardlag teljes
terjedelmében:

e Onkormanyzati el8terjesztések mellékleteként csatolasra keruljon;
e adontéshozo szervek részére rendelkezésre bocsatasra keruljon;

Jelen hozzdjarulas kizarélag az dnkormanyzati feladatellatas, vagyonkezelés és ddntéshozatal céljaira
torténd felhaszndlasra vonatkozik. Az értéklevél tartalma harmadik személy részére kereskedelmi,
marketing vagy egyéb, az el6z6ekben nem meghatarozott célbdl kizarélag a Colliers Magyarorszag Kft.
el6ézetes irasbeli hozzajarulasaval hasznalhaté fel.

Jelen nyilatkozat a kiallitas napjan lép hatalyba.

Tisztelettel,
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Dallos Andras MBA, MRICS

Igazgatd

Ertékbecslés és Tanacsadas Csoport
Colliers Magyarorszag Kft.

EUFIM regisztraciés szam: 2010/108





