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1145 Budapest, Bosnyak u. 22. szam alatti
31733 hrsz.-u

Ingatlan 984/1622 tulajdoni hanyadéanak

Forgalmi értekbecslése




[E-X*AD*U"S]
Szakért6i Tarsasag

Osszefoglalo
Az értékelo tarsasag: EXADUS Bt.
009250
Szakértd(k) neve: Toth Ferenc

PSZAF nyilvéntartas tipusa:

Igazsagiigyi szakértdi nyilvantartasi szama:

vezetd szakértd: 18357/2/2008
EUFIM szdma: 2004/118
009026

Az értékelés fordulonapja:

2026.02.02.

A vizsgalat célja:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa
dontés elokészitd folyamathoz

Ugyfél neve:

Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.
1145 Budapest, Pétervarad u. 11-17.

Osszefoglalo tabla
Ingatlan cime:.

1145 Budapest, Bosnyak u. 22.

Ingatlan hrsz.-a:

31733

Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon:

Lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Vizsgalt ingatlan mérete a tulajdoni lapon:

1 622 m2

A vizsgélt ingatlan 984/1622 tulajdoni hanyadanak

netto forgalmi értéke:

178 900 000,- Ft

Kecskemét, 2026. februar 02.

Toth Ferenc
Szakokl. Kozgazdasagi, épitészmérmnok
Ingatlanforgalmi szakérté, Ertékbecsld
78/1993
EUFIM 118/2004
Igazsagiigyi szak. Nyilv. Szam: 009026
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Elozmények

A Zugloi Viarosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. megbizta tarsasdgunkat a 1145
Budapest, Bosnydk u. 22. (31733 hrsz.) szdm alatti ingatlan 984/1622 tulajdoni
hanyaddnak (nem az Onkormanyzat tulajdondban 1évd ingatlanrész) forgalmi
értékének meghatarozasaval dontés elokészitd folyamat céljabol.

Szakértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2026. januar honapban megtekintettiik. A helyszini szemle mddja
miszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit, miiszaki
szinvonalat, valamint egyéb értékbefolyasold tényezlket vizsgaltuk.
Tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt ingatlantipus
piaci helyzetérdl.

Az érték megallapitds soran a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbiz6 éaltal rendelkezésiinkre bocsatott és a tarsasdgunk altal beszerzett
dokumentumokat:

Tulajdoni lap mésolat

Térképkivonat

Ovezeti el6iras

E-kozmii térkép

Azzal a feltételezéssel ¢€ltiink, hogy a kapott tulajdoni lapon szerepld adatok az
értékelés idopontjaban fennalld ingatlannyilvantartasi adatokkal megegyeznek,
amelyet a Megbizo6 szavatol.

Az érvényben 1évéo TEGOVA és EVS eléirasai, valamint megrendeldnk kérésére
a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képvisel6testiiletének
176/2011. (I11.17.) szamt hatarozataval elfogadott Ertékelési Szabalyzatban
foglaltak alapjan végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Korlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre 4116 dokumentumot megfeleléen
allitottak ki.

Az ingatlan tulajdonosdnak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhaszndlasa legélis, az eldirasoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovoben szamottevOen kihatassal lehet az ingatlan
értékére.

Az értékbecslés kizarolag a Zugldr Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt.
dontés elOkészitd vizsgalatdhoz szolgdl. Harmadik fél szamara torténd
felhasznalashoz a készitd tarsasag €s a készitd személy irasbeli hozzajaruldsa
sziikséges.

Az elkészitett szakvélemény a szerzoi jogrol szold 1999. évi LXXVI. torvény
védelme alatt all. A Megbizét elkészitett értékbecslési szakértéi dokumentécio
vonatkozasdban a Megbizo altali teljesités igazolds kiadasanak ¢és a Megbizott
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altal szamlazott 0sszeg Megbizott bankszamlajanak jovairasig dijat olvasési
jog illeti meg, mig a szdmlazott 6sszeg a Megbizott altal szamldzott 0sszeg
Megbizott bankszamlajanak jovairasat kovetden felhasznalasi jog illeti meg az
Ertékbecslés érvényességi idejére. Ezt koveten a felhaszndlashoz a készitd
tarsasag €s a készitd személy irdsbeli hozzajarulasa sziikséges.

Az értékeld, mint fliggetlen kiilsé értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem annak hozzatartozdjaval sem annak
ligykorébe tartozd0 mas harmadik személlyel —természetes, vagy jogi
személlyel, jogi személynek nem mindsiild mas szervezettel, tulajdonossal,
stb.- kapcsolatban, érdekiitkozésben, vagy a Ptk. szerinti hozzatartozoi
viszonyban nem all.

Nem rendelkeziink kell¢ szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltardsahoz az ingatlanon,
amely értékcsokkenést okozhatna. Nem vallalunk feleldsséget ilyen
feltételekért.

Az értékelés a forduldnapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsdséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatosagi
szabalyozasi kornyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitdsok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalloak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott eldfeltételek hataroljak be, azok az értekeld részlehajlastol
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fligg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 180 nap.

Az ligyfeél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejlileg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrdl
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat tarolja, és az
értékkeépzeésnél felhasznalja.

Az értékelés idépontja 2026. februar ho, kozgazdasagi, jogi feltételek €s a piaci
viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért az értékelés fordulonapjat kovetd 180 napon tul
torténd felhasznalas esetén a megadott érték feliilvizsgélata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges ar a valds vevo €s elado kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbizo altal megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.
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INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1145 Budapest, Bosnyak u. 22.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1145 Budapest, Bosnyék u. 22.

Ingatlan hrsz.-a 31733 hrsz.
Ingatlan megnevezése a tulajdoni lapon: Lako6hdz, udvar, gazdasagi épiilet
Ingatlan mérete a tulajdoni lapon: 1622 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok ¢€s tulajdoni
hanyaduk:

Budapest, XIV. Keriilet Zuglo Onkormanyzata
638/1622 tulajdoni hanyad

Gergely Botond Balazs
197/1622 tulajdoni hanyad

Gergely Csaba Matyas
197/1622 tulajdoni hanyad

Gergely Zsombor Balint
197/1622 tulajdoni hanyad

Gergely Biborka Lilla
196/1622 tulajdoni hanyad
Viérlakiné Vér Viktoria
197/1622 tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett sz¢ljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

60844/4/2014/14.03.27 bh. alapjan
Helyi épitészeti 6rokségvédelem

353929/2/2023/23.06.09 bh. alapjan

Holtig tarté haszonélvezeti jog Gergely Akos
Miklos javara Gergely Botond Balazs, Gergely
Csaba Matyas, Gergely Zsombor Balint,
Gergely Biborka Lilla tulajdonrészén

Tulajdoni lap datuma:

2025.10.30.

Térképkivonat datuma: 2026.01.28.
Helyszini szemle datuma: 2026.01.29.
Telepiilés kozigazgatasi rangja Févaros

Telepiilés lakosainak szama:

1 635209 (2025 KSH adat)

Telepiilés leirasa és megkozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszag fovarosa, amely az
orszag északi részén, a Duna mentén fekszik.

Ingatlan megkozelitése a telepiilésen:

Budapest XIV. keriiletében, a Bosnyak utcaban

helyezkedik el.
Kozlekedési eszkozok: Auto, busz, villamos
Hasznositas jelenlegi forméja Raktar

Kornyezetszennyezés:

Nem rendelkeziink kelld szakismerettel ebben
a kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges kornyezeti kéar ingatlanra vonatkozé
hatasarol.

Kozmiivek:

Vizsgalt ingatlan kzmii ellatottsdga az e-
kozmi alapjan

Viz : kiépitett vizhalozat
Aram: kiépitett halozat
Gaz foldgaz
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Csatorna  kiépitett vezetékes csatorna

Rovid szoveges értekelés:
Budapest XIV. keriiletében, a Bosnyak utcadban helyezkedik el a Nagy Lajos kiraly
utja kozelében. Kornyezetében tarsashazak jellemzok.

Telek leirasa

A vizsgalt ingatlan téglalap sik felszin{i, részben bekeritett, a szomszédos 31733 hrsz.
felé egy szakaszon nincs kerités. A telek utca felé részén van az Onkormdényzat
tulajdoni hanyadahoz tartozo6 ingatlanrész, mig a belsd részen és a telek nyeles része
tartozik a magéanszemélyek tulajdoni hdnyadahoz. Hasznélati megéllapodés nincs a

tulajdonosok kozott a kapott informacio szerint.

Kozmuvek

Az e-kO6zmii alapjan 6sszkozmiives teriilet.

Ovezeti eldirdsok
Az ingatlan két dvezetbe tartozik.
Ovezet:

Vt-M/8

Funkcio: Telepiiléskozponti vegyes
Beépitési mod: zartsoru
Legkisebb telekméret: 2000 m2
Maximalis beépithetoség terepszint felett: 80 %
Maximalis beépithetoség terepszint alatt: 80 %
Szintteriileti mutato:

Epitménymagassdg: 15,00 m
Legkisebb zoldfeliilet: 20 %
Lakasszam alapérték: 40
Lakasszam engedményes értek: 20
Kereskedelmi alapérték: 2000 m2
Ovezet: Kt-Kk
Funkcio: Kozlekedési
Beépitési mod: -
Legkisebb telekméret: -m2
Maximalis beépithetdség terepszint felett: - %
Maximalis beépithetdoség terepszint alatt: - %
Szintteriileti mutato:

Epitménymagassdg: -m
Legkisebb zoldfeliilet: -%
Lakasszam alapérték: -
Lakasszam engedményes értek: -
Kereskedelmi alapérték: -m2




[E-X*AD*U"S]
Szakért6i Tarsasag

|
B
14

Epitesi hely a

Telken lévd épiilet

A vizsgalt ingatlanrészen allo épiilet Gsszeépiilt a 31733 hrsz.-on a maganszemélyek
tulajdonaban 1év6 ingatlanrészen allo épiilettel, azzal egy egységet képez, a két hrsz.-
on all6 épiilet egy, a Bosnyak utca 20. szamu ingatlanon kialakitott bejarat feliil
kozelithetd meg. Az udvar aszfaltozott. Az épiilet egy része a szabalyzasi terven
kozlekedés szamara kijelolt ovezetrészen all, mig a tobbi része e Vt-M/8 Ovezeti
részen.

Az épiilet a hatvanas hetvenes években épiilhetett, de pontos id6pont nem ismert,
amelyet a nyolcvanas, kilencvenes években bdvithettek. Ma raktarként hasznositjak.
Belsd terek tobb helyen beaznak, miiszaki allapota korszertitlen.

Az épiiletet kordbban lakasoknak, tarolonak hasznaltdk. a szemle idépontjaban iiresen
all.

Mindsitések

Az éplilet miiszaki allapotanak mindsitése: kozepesnél gyengébb
Az épiilet miiszaki szinvonalanak mindsitése: kozepesnél gyengébb
Helyiségkonyv

Megrendeldnktdl nem teljeskoriien kaptuk meg az épiilet terveit. Emiatt a szamitasnal
a térképkivonaton szerepld méretek €és a helyszini szemlén latott, egyes részek
szintjeit €s a falvastagsag figyelembe vételével becsiiltiilk meg az éplilet méretét.

Az ingatlanon a vizsgalt tulajdonrészen 4ll6 épiilet becsiilt nettdé mérete kerekitve:
510 m2

Egyéb informacio
A Bosnydk u. 20. és a Bosnyak u. 22. szdmu ingatlanok magantulajdonban 1€v6
tulajdoni hanyadait egyiittesen 420,05 MFt-ért hirdetik eladasra.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eldirasai, az IVSC iranyelveik alapjan késziilt.

Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzat Képvisel6testiiletének
176/2011.(I11.17.) szamu hatarozat 3. § szerint a piaci ért€k az a becsiilt Osszeg,
melyért egy ingatlan az értékelés napjan gazdat cserélhet, egy hatdrozott szandékot
mutaté eladd és egy tole fiiggetlen hatirozott szandékot mutatd vasarldo kozott,
szokasos piaci feltételek szerint és megfeleld értékesitési idétartamot kdvetden, ahol a
felek jol informaltak, koriiltekintéen €s kényszertdl mentesen jarnak el.

Koltségalapu modszer

A koltségalapt érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan tjra-eldallitasi
koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkeveésbé a
tényleges piaci viszonyokat.

A mddszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatirozasa.
A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megéllapitani a
piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulé modszer szerint; piaci 6sszehasonlito
adatok hidnydban a hozamszamitdson alapulé mddszer és a maradvanyelvii értékelés
szabdlyai szerint.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
A potlasi koltség olyan szerkezeteket €s épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek ¢€s miiszaki
megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének.
Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének
koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi és
az Ujraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltség.
Az Ujra-eléallitasi koltség tartalmazza a kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési,
a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzo6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen
fizetendd koltséget. Ezek a koltségek a tényleges é€pitési piaci arak alapjan lettek
meghatarozva. Az épiilet Ujra-eldallitasi koltségébe az ¢épiiletgépészetet és a
belsdépitészeti elemeket is beleértettiik, mig a mobilidkat nem.
Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

3. Avulasok szadmitasa, piaci viszonyok miatti korrekcid
Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Az id6 mulasa miatt értékcsokkenés
oka lehet: a fizikai romlés, a funkcionalis avulas és a kdrnyezeti avulas. Az avulasi
elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat
¢s a szerkezetek aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avulési szamitasoknal
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a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni. Altaldnos
esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni: a
funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az
értékelonek mérlegelnie kell a korszertli 1étesitménynek vizsgalt intézményhez képest
nyujtott tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket
a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kdrnyezetben bekdvetkezett minden
olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A
piaci viszonyok miatti korrekcio tiikrozi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
kereslet-kinalat).

Az avuldsok mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szazalékosan adtuk
meg.

4. Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve
adodik eredményiil a koltségalapu érték.

Telek ar osszehasonlité adatok modszerével

Modszer a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak ¢€s kinalati
arak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 0sszehasonlitasdval hatdrozza meg az
ingatlan értékeét.

Modszer {6 1épesei:

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely fo6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakértd harom
adatban hatarozta meg.

2. Osszehasonlitd adatokbol fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozéasa értékmddositd tényezdk
figyelembevételével torténik. A piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzése soran az
értekelendd ingatlanhoz leginkabb hasonld fizikai, jogi, miiszaki jellemzdkkel
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti Gsszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcios tényezdknél
figyelembe vettem, amelyek a kovetkezok:

e Hasznalati szempontok
/felujitas, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete, rendeltetésszerti
hasznalat, stb./

o Telek adottsagai /telek alakja, tajolasa, talajtani viszonyok, stb./

o Infrastruktara /kozmii ellatottsag, egyéb kozmii /

o Kornyezeti szempontok /utburkolat, alapellatasi intézmények tavolsaga,
tomegkozlekedési megallok tavolsaga, szabadidos létesitmenyek tavolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kilatas, panorama, kérnyezeti
artalmak, stb./
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e Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovaltasra valo alkalmassag, stb./

o Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo jogok,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyeb jogok és tenyek,
sth./

e Hatosagi eldirasok

e Egyéb szempontok

4. A korrekciot kovetden kiszdmoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgalo fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmoddositdsa utan
kialakul6 fajlagos értékének és az ingatlan teriileti egységének szorzataként
jott 1étre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

¢ Ingatlan kdrnyezete

e Ingatlan adottsagai
e Ingatlanpiac helyzete

e Szabdlyzasi terv eldirasa

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITESE

Megnevezés Kinalat Kinalat Kinalat

Telepiilés neve Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.

Utca, kozteriilet neve Postyén u. Torokor Lip6tvar u.

Tulajdoni hanyad 1/1 171 1/1

Ingatlan rovid bemutatasa Fejlesztési telek Lakét;l;liet;?erlltandé Lakotelek

Koézmiuvesitettség Gaz 0sszkozmii 0sszkozmii

Teriilet m? 3821 m2 2417 m2 1106 m2

Ar /Ft 700 000 000 Ft 800 000 000 Ft 352 000 000 Ft

Idépont 2026 2026 2026

Forras ingatlan.com/34123602 ingatlan.com/33450739 ingatlan.com/34983129

Fajlagos piaci ar (Ft/m2) 183 198 Ft/m2 330 989 Ft/m2 318 264 Ft/m2

Meéret eltérés 236% 149% 68%
korrekcidok

Kinalat -10% -10% -10%

Eltelt id6 ingatlanpiaci hatasa 0% 0% 0%
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[E-X*AD*U"S]
Szakért6i Tarsasag

Elhelyezkedés 10% 10% 15%
Kornyezet eltérése 7% 7% 7%
Telek méret eltérés 5% 3% -1%
Eztlgse;l beliili elhelyezkedés 8% 8% 8%
Helyi épitész.eti orokségvédelem 29 29, 29,
tul. lapon bejegyzés hatdsa

Kozmiellatottsag eltérése 3% 0% 0%
Hatosagi eldirasok eltérése -3% -3% -3%
Tulajdoni hanyad hatasa -10% -10% -10%
Bontasi koltség hatasa -20% -20% -20%
Osszes modositas -27% -32% -31%
30-50 % kozotti 6ssz korrekcio

magyarazata

Modositott alapar 133 735 Ft/m2 225 072 Ft/m2 219 602 Ft/m2
Korrigalt adat eltérése az atlagtol 69% 117% 114%

Korrigalt atlagos fajlagos
érték:

192 803 Ft/m2

Ingatlan teriilete (m2)

1622 m2

Teljes ingatlan forgalmi
értéke

312726 573 Ft

kerekitve

Vizsgalt tulajdoni hanyad 984/1622
Ingatlanrész forgalmi értéke 189 718 217 Ft
Ingatlanrész forgalmi értéke 189 700 000 Ft

Ingatlan érték DCF modszer szerint

A modszer olyan ingatlan értékének meghatarozéasara hasznalhato, amely alkalmasak

fejlesztésekre.

Modbdszer 1épései

Tervezett bevételek becslése az dvezeti eldirdsok figyelembe vételével

Tervezett bevételek

Osszehasonlito adatok mddszerével hataroztuk meg.

Bérleti 0sszehasonlito adatok

Raktar
Kinalat Kinalat Kinalat
Varos Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker. Budapest, XIV. ker.
Utca Ovu. Remény u. Fiiredi u.
Leiras Flitetlen raktar Fltetlen raktar Fltetlen raktar
Bedllhely 125 m2 140 m2 520 m2
Epz’tés éve: 1960-as évek 2024 1980-as évek
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[E-X-A'D'U'S]
Szakért6i Tarsasag
Epitési mod: hagyomanyos hagyomanyos Vazas
Mindsége atlagos atlagos atlagos
Ar: 200 000 Ft 280 000 Ft 950 000 Ft
AFA 0% 0% 0%
AFA mentes dr 200 000 Ft 280 000 Ft 950 000 Ft
1dé: 2026 2026 2026
Forras ingatlan.com/35185538 | ingatlan.com/35040414 | ingatlan.com/35115216
Fajlagos alapar (Ft/db) 1 600 Ft/m2/ho 2 000 Ft/m2/ho 1 827 Ft/m2/hé
Alapteriilet eltérés 31% 35% 129%
Korrekciok

kindlat -5% -5% -5%
eltelt id6 hatasa 0% 0% 0%
elhelyezkedés -5% -5% -5%
épiilet épitészeti megjelenés

hatds 0% 0% 0%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%

telek méret hatasa 0% 0% 0%
funkcio eltérése 0% 0% 0%
mindségi szinvonal -5% -5% -5%
energia hatékonysag 0% 0% 0%
beallohely hatdsa 0% 0% 0%
telk?n beliili megkozelithetéség 0% 0% 0%
hatdsa

Osszes korrekcid -15% -15% -15%
30-50 % kozotti 6ssz korrekciod

magyarazata

Korrigalt fajlagos érték: 1 360 Ft/m2/ho 1 700 Ft/m2/ho 1 553 Ft/m2/hé
Szbras 88% 111% 101%
Korpg?lt ajtlagos fajlagos 1 538 Ft/m2/hé

havi bérleti dij:

Elvart hozam meghatarozasa

A rata az alabbi modon hatdrozhaté meg:
e Tranzakciokbol vissza szamolt rata,

rendelkezésre megbizhato adatok.

e Build-up modszer

amelyre vonatkozéan nem alltak

Rata meghatarozasa

Megnevezés Diszkont rata Tokésitési rata
Réta meghatarozas modja Build-up modszer Build-up modszer
Ingatlanpiaci kockazat prémiuma 6,75% 6,75%
Regionalis kockézat 0,00% 0,00%
Ingatlantipus kockézata 0,00% 0,00%
Vizsgalt ingatlan kockézata 0,25% 0,25%
Rata o0sszesen 7,00% 7,00%

Helyi ado:

Biztositas:

helyi rendeletben meghatarozott 6sszeg

becsiilt 6sszeg

12



[E-X*AD*U"S]
Szakért6i Tarsasag

Miikodési koltsége
Berloi feltoltéshez kapesolddd marketing és tigynoki jutalék
A vizsgalt ingatlannal figyelembe vettiik a marketing koltségek meghatarozasanal.
Jutalék mérteke: 1 havi bérleti dij
A vizsgalt tobb éves iddszakra az alabbi liresedési ciklust feltételeztiik:

1 alkalom/3 év.
Marketing €s tigynoki jutalék egy évre szamitott ardnyos része: 2,78 %

Adminisztrécios koltségei

A tulajdonos adminisztraciés koltségei a szamla kiallitasok, bérleti dijak
beérkezésének figyelése, karbantartds szervezése. Ezen feladatokat sajat
munkavallalok végzik munkakdriik rész feladataként. Emiatt csak becsléssel
tudtunk éIni, amelynek értéke: 1,00 %

Bruttd potlési koltséget az EKS 2025 arainak figyelembe vételével hataroztuk meg.
Megnevezés Alapteriilet Bruttd potlasi koltség
(m?) (Ft/m?) (Ft)
zoldfeliilet 510,00 590 000 300 900 000 Ft

Felujitasi, karbantartdsi koltségek

A karbantartasi koltségét az épiilet fajlagos ujraeldallitasi  koltségének és
alapteriiletének szorzataként meghatarozott Ujracldallitasi koltséghez kotottiik,
annak szdzalékos aranyaban hataroztuk meg. Az érték meghatarozasanal figyelembe
vettik a megrendelonktdl kapott ilyen irdny tajékoztatasat, sajat szakértdi
tapasztalatunkat, ingatlantipusra jellemzd ilyen iranyt informéciokat.

Felujitasi, karbantartasi koltségek mérteke: 0,05 %

Felujitasi alap

A felujitasi alap mértékét az épiilet fajlagos ujraeldallitasi koltségének és
alapteriiletének szorzataként meghatarozott Ujraeldallitasi koltséghez kotottiik,
annak szdzalékos aranyaban hataroztuk meg. Az érték meghatarozasanal figyelembe
vettilk azt, hogy ezen koltség varhatéoan fedezet nyljtson majd a 10-20 évente
sziikséges teljes felujitashoz, amely az ingatlan jelenlegi miiszaki szinvonalanak,
funkcionalis megfeleloségének biztositasahoz sziikségesek.

Felyjitasi alap becsiilt mértéke: 0,50 %
Hozamszamitas alapadatai
Megnevezése hasznos | havi beérleti djj pract | povi bérleti dij
teriilet egységar redukcio
Teriiletek

Telek | 510,00m2 | 1538Ftm2/hé | 100% 784 190 Ft
Eves bérleti dij 9 410 285 Ft
Ujraelballitasi ktg. 300 900 000 Ft
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[EX‘ADU‘S]

Szakért6i Tarsasag

Diszkontalt Cash Flow modszer

) 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Ev
Bevételek 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Potencialis bevételek 9410 285 Ft
Bevételek értékvaltozasa 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Teljes Potencidlis bevétel 9 410 285 Ft 9410 285 Ft 9410285 Ft | 9410285 Ft 9 410 285 Ft 9410285Ft | 9410285Ft | 9410285Ft | 9410285 Ft 9 410 285 Ft
Uresedés/kihasznélatlansag
Kihasznaltsag 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80% 80%
Teljes tényleges bevétel 7528 228 Ft 7528 228 Ft 7528228 Ft | 7528228 Ft 7528 228 Ft 7528228 Ft | 7528228Ft | 7528228Ft | 7528228 Ft 7528 228 Ft
Koltségek értékvaltozasa
Koltségek novekménye 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Koltségek
Ingatlan ado, Ft/m2/év - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft
Biztositds 150 000 Ft 150 000 Ft 150 000 Ft 150 000 Ft 150 000 Ft 150 000 Ft 150 000 Ft 150 000 Ft 150 000 Ft 150 000 Ft
Marketing kig. 2,78% 261 397 Ft 261 397 Ft 261 397 Ft 261 397 Ft 261 397 Ft 261 397 Ft 261397 Ft 261 397 Ft 261 397 Ft 261 397 Ft
Menedzs., adminisztr. kig. 1,00% 75282 Ft 75282 Ft 75282 Ft 75282 Ft 75282 Ft 75282 Ft 75282 Ft 75282 Ft 75282 Ft 75282 Ft
Fenntartasi kliségek 0,05% 150 450 Ft 150 450 Ft 150 450 Ft 150 450 Ft 150 450 Ft 150 450 Ft 150 450 Ft 150 450 Ft 150 450 Ft 150 450 Ft
Eves felijitdsi alap* 0,50% | 1504500Ft 1504 500 Ft 1504 500 Ft 1504 500 Ft 1504 500 Ft 1504 500 Ft 1504 500 Ft 1504 500 Ft 1504 500 Ft 1504 500 Ft
Eves koltség dsszesen 2141629 Ft 2141629Ft | 2141629F¢t | 2141629 Ft 2141 629 Ft 2141629Ft | 2141629Ft | 2141629 Ft | 2141629 Ft 2141 629 Ft
Eves eredmény 5386 599 Ft 5386 599 Ft 5386599 Ft | 5386599 Ft 5386 599 Ft 5386599 Ft | 5386599 Ft | 5386599 Ft | 5386599 Ft 5386 599 Ft
Diszkont rata 7,00%
Tékésitési rata 7,00%
feree; élfgie'mek 5386599 Ft | 5034204 Ft | 4704864 Ft | 4397069 Ft 4109410 Ft | 3840570 Ft | 3589318 Ft | 3354503 Ft | 3135049 Ft 2929 953 Ft
Maradvanyérték jelenértéke 41 856 468 Ft
DCF érték 82338 007 Ft
DCF érték kerekitve 82 300 000 Ft fajlagos alapar 161 373 Ft Ft/m2
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[E-X*AD*U"S]
Szakért6i Tarsasag

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A végsd forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjai, a kivalasztott mddszer
indoklasa: Az ingatlan jellege miatt a végsd érteket az egyes modszerekkel
meghatdrozott ar stlyozott értéke adja.

Az ingatlan értéke dsszehasonlitdé modszer szerint 189 700 000 Ft
Modszer stlyozéasa 90%
Az ingatlan DCF alapti mddszer szerint 82 300 000 Ft
Modszer stilyozasa 10%
Az ingatlan egyeztetett értéke 178 960 000 Ft
Netto forgalmi érték kerekitve 178 900 000 Ft

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- €s tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd érteket ad,
mivel a tényleges ar a valos vevd és elado kozti alku soran alakul ki.
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[E-X*AD*U"S]
Szakért6i Tarsasag

Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Térképkivonat
Egyéb dokumentumok

Fotok
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Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.
j 44
Megrendeld szam: 393/2026_1_megrendeles Datum: 2026.01.26.
Hiba besoroldsa: 56 - értékbecslés
Szerzdés szam: SZERZ_ZVK/159-1/2025 36706810823
Kapcsolattartd elérhetGsége:| engler.annamaria@zugloizrt.hu pétervarad
Kapcsolattarté neve: Szebelédiné Engler Annamaria utca 11-17
Ugyintézé neve: Szebelédiné Engler Annamaria Megrendel6 neve: Béres Anita
Kivitelezd:
Neve: Exadus Bt.
Cime: 6000 Kecskemét, Oz utca 25.
Kapcsolattarto elérhetésége: Toth Ferenc, exadusz@gmail.com, +36 20 925 2259

Arajanlat, arazas

Arajanlat leadasanak hatarideje:

Munkavégzés helye / munka targya:

Intézmény neve:

Ingatlan cime: Budapest, Bosnyak utca 22.,
Munkavegzes 2026.01.23.
Utemezés|G:

Bosnyak utca 22. hrsz: 31733 terlilete: 1622 m2 rendeltetése: kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épilet
Megrendelés targya: forgalmi értékbecslés vizsgalat a nem 6nkormanyzati tulajdont hanyadrészekre (vasarlas
el6készitéséhez) Onkormanyzat tulajdoni hanyada: 638/1622 Nem &nkormanyzati tulajdoni hanyad: 984/1622 Az
Munka targya: Onkormanyzat 2 db lakdssal rendelkezik az épiiletben, ezek helyrajzi szamai: 31733 A/2;- A/3 1 db iires lakds van,
melyeknek a kulcsai felvehet6k a Limanova tér 25-ben, Rapolti Hedvignél : 06/70-524-40-76
rapolti.hedvig@zugloizrt.hu A 6nkormanyzaton kivil még 6t tulajdonosa van az ingatlannak. A t6bbi
ingatlanrészre vald bejutashoz kérem keresse Gergely Akost: 06/30-952-31-24; akosgergely219@gmail.com

Jelen megrendelés a megrendeld zért rendszerében mar jovahagyasra kerdlt, erre tekintettel jelen megrendelés alairas nélkil is érvényesnek és
hatélyosnak tekintendé.

Béres Anita - 2026.01.26.

megrendel§

A vallalkozé a megrendelt munkat elvallalja.
Datum:2026.01.26.

1145 Budapest, Pétervdrad utca 11-17. Postacim: 1577 Budapest, Zugld 10. Pf. 184. Telefon: 06 1 469-8100 Web: www.zugloizrt.hu,
E-mail: zugloizrt@zugloizrt.hu



Budapest Févaros Tulajdo(r:ﬂIa'p-;nasolat Oldal 1/4
- . .. . . e Jes
gg;?zatra}}(;nvatala Foldhivatali Uayazonosit: Budapest XIV ker.
1149 Budapest, Bosnyak tér 5. INYER/TULLAP/20251030/671756  Belterilet, 31733 helyrajzi szam
2025.10.30
1145 BUDAPEST XIV KER., BOSNYAK UTCA 22.
Budapest XIV ker., Belteriilet, 31733
I. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
999924/1996/1996.07.27
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / lakéhaz, udvar, gazdasdgi éplilet 0 1622
Il. RESZ
4. Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: ® Torld hatarozat
157716/1993/93.06.18 208886/2/2002/02.09.16

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 984/1622

Jogcim: 1988. évi VI. tv., 157716/1993/93.06.18

Név: ELEKTRO-COOP IPARI KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO KFT
Jogosult cime: 1027 BUDAPEST II.LKER., Ganz utca 16

Bejegyz6 hatérozat, érkezési idd: ® Torld hatarozat
99579/1993/93.02.24 73021/1/2013/13.05.22

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 638/1622

Jogeim: 1991. évi XXXIII. tv., 99579/1993/93.02.24

Név: ZUGLOI ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER., Pétervarad utca 2

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: ® Torl6 hatarozat
208886/2/2002/02.09.16 320434/1/2002/02.12.09

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 984/1622

Jogcim: adasvétel

Név: FOLPRESS NYOMDAIPARI KFT

Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER., Bosnyak tér 20-22.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: ® Torl6 hatarozat
208886/2/2002/02.09.16 349190/1/2021/21.05.06

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 984/1622

Jogcim: adasvétel

Név: FOLPRESS NYOMDA KFT.

Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER., Bosnyak utca 20.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
73021/1/2013/13.05.22

Tulajdonjog

Jogallas: TULAUDONOS

Tulajdoni hanyad: 638/1622

Jogcim: 1991. évi XXXIII. tv., 99579/1993/93.02.24

Név: BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 1149 BUDAPEST XIV.KER., Pétervérad utca 2

Folytatas a kovetkez6 oldalon
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Budapest Fovaros
Kormanyhivatala Foldhivatali
Foéosztaly

Tulajdonilap-masolat
(teljes)
Ugyazonosito:

Oldal 2/4
Budapest XIV ker.

INYER/TULLAP/20251030/671756  Belterilet, 31733 helyrajzi szam

1149 Budapest, Bosnyak tér 5.
2025.10.30

Folytatas az el6z6 oldalrél

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
349190/1/2021/21.05.06

® Torl6 hatarozat
353929/2/2023/23.06.09

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 787/1622

Jogcim: vagyonkiadas

Utalas: I1/7

Név: Gergely Akos Miklés, Sziiletési név: Gergely Akos Miklés, Sziiletési év: 1947, Anyja neve: Hazas Izabella Irén
Jogosult cime: 1125 BUDAPEST XII.KER., Dids arok 14.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
349190/1/2021/21.05.06

® Torld hatarozat
365491/1/2024/24.07.19

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 197/1622

Jogcim: vagyonkiadas

Utalas: I1/7

Név: Varlaki Zsolt, Szliletési név: Varlaki Zsolt, Sziiletési év: 1969, Anyja neve: Pazmandi Zsuzsanna
Jogosult cime: 1142 BUDAPEST XIV.KER., Balazs park 3.3.em.9.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
353929/2/2023/23.06.09

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 197/1622

Jogcim: ajandékozas

Utalas: 11/9

Név: Gergely Botond Balazs, Sziiletési név: Gergely Botond Balazs, Sziiletési év: 1978, Anyja neve: Szentirmai Klara llona
Jogosult cime: 1125 BUDAPEST XII.KER., Dids arok 14.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
353929/2/2023/23.06.09

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 197/1622

Jogcim: ajandékozas

Utalas: 11/9

Név: Gergely Csaba Matyas, Szliletési név: Gergely Csaba Matyas, Sziletési év: 1979, Anyja neve: Szentirmai Klara llona
Jogosult cime: 1125 BUDAPEST XII.KER., Dids arok 14.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
353929/2/2023/23.06.09

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 197/1622

Jogcim: ajandékozas

Utalas: 11/9

Név: Gergely Zsombor Balint, Sziiletési név: Gergely Zsombor Balint, Sziiletési év: 1984, Anyja neve: Szentirmai Klara llona
Jogosult cime: 1125 BUDAPEST XII.KER., Dids arok 14.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
353929/2/2023/23.06.09

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 196/1622

Jogcim: ajandékozas

Utalas: 11/9

Név: Gergely Biborka Lilla, Szlletési név: Gergely Biborka Lilla, Sziiletési év: 1988, Anyja neve: Szentirmai Klara llona
Jogosult cime: 1125 BUDAPEST XII.LKER., Dids arok 14.

Folytatas a kovetkez6 oldalon
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Tulajdonilap-masolat

Budapest Fovaros . Oldal 3/4

Kormanyhivatala Foldhivatali (teljes) Budapest XIV ker

Féosztaly Ugyazonosito: . ’ .

1149 Budapest, Bosnyak tér 5. INYER/TULLAP/20251030/671756  Belterilet, 31733 helyrajzi szam
2025.10.30

Folytatas az el6z6 oldalrél

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
365491/1/2024/24.06.17

Tulajdonjog

Jogallas: TULAUDONOS

Tulajdoni hanyad: 197/1622

Jogcim: ajandékozas

Utalas: 11/10

Név: Varlakiné Vér Viktodria, Sziiletési név: Vér Viktoria, Szliletési év: 1987, Anyja neve: Molndr Melinda Elvira
Jogosult cime: 2184 VACEGRES, Kiilteriilet 98/19.

lll. RESZ
1. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido: ® Torl6 hatarozat
92346/3/2002/99.02.24 208886/2/2002/02.09.16

Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem elutasitasa

Utalas: I1/4
Név: FOLPRESS NYOMDAIPARI KFT
Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER., Bosnydk tér 20-22.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: ® Torl6 hatarozat
208886/1/2002/02.07.31 208886/2/2002/02.09.16
Fellebbezés

Utalas: 11/4

Név: FOLPRESS NYOMDAIPARI KFT
Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER., Bosnyak tér 20-22.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: ® Torld hatarozat
31708/1/2004/99.05.13 164078/2/2002/02.06.13
Jelzalogjog

11 460 000 FT, azaz tizenegymilli6-négyszazhatvanezer forint
és jarulékai erejéig

Utalas: I1/7

Név: BAUM COMPUTER AND GRAPHICS KERESK. KFT.
Jogosult cime: 1122 BUDAPEST XII.KER., Székacs utca 24.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ida: ® Torld hatarozat
177062/1/2003/03.05.21 285446/1/2006/06.11.14
Jelzélogjog

15000 000 FT, azaz tizenotmillié forint

és jarulékai erejéig

Utalas: Il/7

Név: MAGYARORSZAGI VOLKSBANK RT.

Jogosult cime: 1088 BUDAPEST VIII.KER., Rakéczi ut 7

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: ® Torl6 hatarozat
264454/2/2006/06.10.17 38355/1/2011/11.02.28

Egyetemleges jelzalogjog

28 000 000 FT, azaz huszonnyolcmillié forint
és jarulékai erejéig

Bp. XIV.ker. 31732. hrsz-G ingatlan

Utalas: Il/7

Név: BUDAPEST BANK NYRT.
Jogosult cime: 1138 BUDAPEST, Vaci ut 188.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: ® Torl6 hatarozat
264454/2/2006/06.10.17 57319/1/2017/17.03.01

El6vasarlasi jog

Név: BUDAPEST BANK NYRT.
Jogosult cime: 1138 BUDAPEST, Vaci ut 188.

Folytatas a kovetkez6 oldalon



Budapest Fovaros
Kormanyhivatala Foldhivatali
Foéosztaly

1149 Budapest, Bosnyak tér 5.

Tulajdonilap-masolat

: Oldal 4/4
(teljes)
(gyazonosito: Budapest XIV ker.
INYER/TULLAP/20251030/67175¢  Belteriilet, 31733 helyrajzi szam

2025.10.30

Folytatas az el6z6 oldalrél

7. Bejegyz6 hatérozat, érkezési ido:
43621/2/2008/08.02.22

® Torl6 hatarozat
38355/1/2011/11.02.28

Keretbiztositéki jelzalogjog

21 500 000 FT, azaz huszonegymillié-6tszazezer forint
erejéig

Utalas: I1/7

Név: BUDAPEST BANK NYRT.
Jogosult cime: 1138 BUDAPEST XIII.LKER., Vaci Gt 188.

g. Bejegyzd hatérozat, érkezési idé:
60844/4/2014/14.03.27

Helyi épitészeti orokségvédelem

a 37/2013. (V. 10.) Févarosi Kozgy(lési rendelet alapjan

9. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
377301/1/2020/20.10.21

® Torld hatarozat
349190/1/2021/21.05.06

Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem elutasitasa

Utalas: I1/7
Név: Gergely Akos Miklés, Sziiletési név: Gergely Akos Miklés, Sziiletési év: 1947, Anyja neve: Héazas Izabella Irén
Jogosult cime: 1125 BUDAPEST XII.KER., Dids arok 14.

10. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
377301/1/2020/20.10.21

® Torld hatarozat
349190/1/2021/21.05.06

Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem elutasitasa

Utalas: I1/7
Név: Varlaki Zsolt, Sziiletési név: Varlaki Zsolt, Sziiletési év: 1969, Anyja neve: Pazmandi Zsuzsanna
Jogosult cime: 1084 BUDAPEST VIII.KER., Auréra utca 6. 1/2.

11. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
353929/2/2023/23.06.09
Holtig tarté haszonélvezeti jog

Utalas: 11/11-14
Név: Gergely Akos Miklés, Sziiletési név: Gergely Akos Miklés, Sziiletési év: 1947, Anyja neve: Héazas Izabella Irén
Jogosult cime: 1125 BUDAPEST XII.KER., Dids arok 14.

12. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
355724/1/2024/24.06.17

® Torl6 hatarozat
365491/1/2024/24.07.19

Kérelem elutasitasa

Varlakiné Vér Viktéria tulajdonjog bejegyzése iranti kérelme targyaban
Utalas: 11/10

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest, XIV. ker. Bosnyak u. 20-22. (31732 és 31733 hrsz.)
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
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Budapest, XIV. ker. Bosnyak u. 20-22. (31732 és 31733 hrsz.)

2026 janisér 29.

2026, jarudr 29

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz.

2026 janiudr 29.

Vizsgalt ingatlanrész t_eriilete, Bosnyak u.
20. hrsz.

Kornyezet | Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz.

Ingatlanrész bejéata a Bosnydk u. 20
hrsz.-nal

© 2026, janusr 29,

Vizsgalt igatlanrész teriilete, Bosnék u. Visgélt inatlanrés erﬁlete, Bosnyak u.
20. hrsz. 22. hrsz.



Budapest, XIV. ker. Bosnyak u. 20-22. (31732 és 31733 hrsz.)

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u. Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. 20. hrsz.

CERY" 2 4 N

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u. Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. 20. hrsz.
' i

Y gbacljanisnge.
4 '

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u. Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. o ._ 20. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u. Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. 20. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u. Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. 20. hrsz.



Budapest, XIV. ker. Bosnyak u. 20-22. (31732 és 31733 hrsz.)

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u. Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. 20. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. 20. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u. Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. . 20. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u. Vizsgalt igatlanrész teriilete, Bosnyak u.
20. hrsz. 20. hrsz.




Budapest, XIV. ker. Bosnyéak u. 20-22. (31732 és 31733 hrsz.)

Vizsgalt 1ngatanrész teriilete,
22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.

22. hrs_zr

i

22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

- .
. 0 § y

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnék u.
22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bsnyék u.
22. hrsz.

— _,;

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.



Budapest, XIV. ker. Bosnyéak u. 20-22. (31732 és 31733 hrsz.)

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

22. hrsz.

Vizsgélt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

-~ = = ,_ 2 2026 janudr 29"

Vizsgalt ingatlahfész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.

2026, janudr 29.
' i iR *‘,

Vizsgalt ingatlanrsz teriilete, Bosnyék u.
22. hrsz.



Budapest, XIV. ker. Bosnyak u. 20-22. (31732 és 31733 hrsz.)

2026 janudr 29

Vizsgalt ingatlanrész teriilete, Bosnyak u.
22. hrsz.
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+36 70 461 9663

Budapest XIV. keriilet, Kiszuglo

Elado lakoovezeti telek

Ar Telekterllet
° [ 4
420,05 millié Ft
Beépithetdség nincs megadva Villany van
Szintterilleti mutaté nincs megadva Viz van
Bruttd szintterilet nincs megadva Gaz van
Kilatas nincs megadva Csatorna van

FEJLESZTESI TELEK ELADO — XIV. KERULET, BOSNYAK TER KOZVETLEN KOZELEBEN

Kivalé adottsagokkal rendelkezé fejlesztési telekhanyad eladd Budapest XIV. keriiletében, minddssze
egy sarokra a Bosnyak tértol.

A Bosnyak tér kdzelsége miatt az ingatlan kozlekedeése kiemelkedden jo:
Villamosok: 3, 62, 62A
Buszok: 7, 7E, 8E, 32, 108E, 110, 112, 124, 125, 125B, 133E, 277

Trolibusz: 82, 82A
A varos barmely pontja gyorsan és kényelmesen elérhetd.

Telekadatok

https://ingatlan.com/35180080/nyomtatas 1/2
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A teljes ingatlan mérete: 3379 m?

Megvasarolhatd: 1968 m? osztatlan tulajdoni hanyad (58%)
A telek hatso része egybenyitott a szomszédos telkekkel.

A szabalyozas soran kb. 655 m2? kozteriileti célra levalasztasra kerdl, igy a szabalyozas utani
telekméret: 2724 m2.

Ovezeti besorolas és beépithetéség

Ovezeti kod: Vit

Beépithet6ség: 80% (terepszint alatt és felett is)

Maximalis homlokzatmagassag: 15,0 m

Brutto szintterileti mutato: févarosi keret szerint 3,25 + 1,5 (parkolas)
Epithetd lakdsok szama:

Alapesetben: 68 lakas

TRSZ alapjan: akar 136 lakasig novelhetd

Kivalé befektetési lehetdség fejlesztéknek és beruhazoknak!

A telek elhelyezkedése, beépithetdsége és a kornyék dinamikus fejlédése miatt rendkivil attraktiv
lako- vagy vegyes funkcidju projekt szamara.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35180080) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/35180080/nyomtatas 2/2
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Maganszemély ]
ingatlan.com —_—
+36 30 284 4511
Budapest XIV. keriilet, Postyén utca
Elado lakdbvezeti telek
Ar Telekterulet
700 millié Ft 3821 m?
Beépithetéség 50% Villany utcaban
Szintteruleti mutato nincs megadva Viz utcaban
Bruttd szintterilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas nincs megadva Csatorna utcaban

Elad6 zoéldovezeti telek Zugldban, az Ov utca hataran, kedvelt, j6 infrastruktiraval rendelkezé
kornyéken.

A Paskal Gydgy-és strandfiirdé szomszédsagaban kinalom eladasra a képeken lathaté 3821m?2
alapterilet( telket. Kozvetlen kdzelében tobb Ujépitési lakdpark, boltok, sportpalyak, évodak és
iskolak mind megtalalhatdak. A teriilet teljesen sik, tokéletesen alkalmas lakdparki lakasok
kialakitasara.

Méret: 3821 m2

Epitési vezet: Ln3/5

Terepszint felett beépithet6é: 50% (1910m?2)

Maximalis épliletmagassag: 18m (br 11.460 m2 épithet6 foldfelszin felett)
Terepszint alatt beépithet6: 60%

30m2-nél kisebb lakas kialakitasa nem lehetséges

80m2 feletti lakasokhoz 2, alatta 1 parkolohely kialakitasa szlikséges
Minimum zoldterulet: 35%

Ar: 700 Mft + Afa

INGATLANKOZVETITOK KEREM NE KERESSENEK!

https://ingatlan.com/34123602/nyomtatas 1/2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34123602) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34123602/nyomtatas 2/2
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ingatlan.com

Budapest XIV. keriilet, Torokor

Elado lakoovezeti telek

Ar

800 millio Ft

Beépithetdség 50%

Szintterlleti mutato nincs megadva
Bruttd szintterilet nincs megadva
Kilatas nincs megadva

Szlics Laszloné

BP-ingatlanok - i i)

Telekteriilet

2417 m?2

Villany

Viz

Gaz

Csatorna

van

van

van

van

A HIRDETES KODJA A 9-ES GOMB Kérem a kdzponti szam tarcsazasa utan ezt iisse be.
The advertising code is 9, after dialing the number, press 9.

Zuglé csendes mellékutcajaban 2 telek egyiittesen eladd!

Tarsashaz épitésére alkalmas telkek, vagy cégkdzpontnak alkalmas telephelyek akar céggel egylitt

eladdak

- Elhelyezkedése: Torokoron a Hungaria korut és Fogarasi Ut szomszédsagaban, csendes
mellékutcaban, sétatavolsagra a tomegkozlekedési eszkdzoktol
- A 2 telek 2 helyrajzi szamon van nyilvantartva, egyik telek 1088 nm, a masik 1329 nm.

- Mindkét telek utcafronti szélessége 23 m.

Ovezeti besorolasa Ln-2/1, mely nagyvarosias, jellemz8en zart soru, keretes beépitésii

lakoteriletet jelent:
- 50% beépithetéség
- Epitmény magassag lakoépiiletnél 18,5 m

https://ingatlan.com/33450739/nyomtatas

12
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- Terepszint alatti beépithetéség: 60%
- Lakasszam épiiletenként 50 (két telek, két éplilet = 100)

Az Ln-2/1 jell épitési dvezeti telken az alabbi rendeltetések megengedettek:
lakas, kereskedelem, szolgaltato, vendéglato, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
kulturalis, k6zosseégi szorakoztatod, szallas jellegl, igazgatasi, iroda, sport.

A telephelyek jelenleg raktar és iroda funkciot toltenek be.

- Kbzvetlen kornyezetlikben tarsashazak, raktarak, irodak, lizletek és egyéb szolgaltato létesitmények
talalhatdak + Tesco, Stadionok

- Témegkozlekedés: trolibusz 2 percre, villamosok, buszok, M2 metro

Alakitsa kedvére és épitsen akkorat, amekkorat nem szégyen!
Jojjon el, nézze meg, lassa meg benne a fantaziat!

Bankfliggetlen hitelligyintézésben tudok segiteni ingyenesen, akar cégeknek is!

A HIRDETES KODJA A 9-ES GOMB, Kérem a kdzponti szam tarcsazasa utan ezt isse be.
The advertising code is 9, after dialing the number, press 9.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/33450739) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33450739/nyomtatas 2/2
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Maganszemély
ingatlan.com —_—
+36 30 996 0802
Budapest XIV. keriilet, Lipotvar utca
Elado lakdbvezeti telek
Ar Telekterulet
352 millié Ft 1106 m?
Beépithetéség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintteruleti mutato nincs megadva Viz nincs megadva
Brutto szintterlet nincs megadva Gaz nincs megadva
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Epitési telek eladd Alsérakoson — Lipotvar utca

Budapest XIV. kerlletének Alsérakos varosrészén, a Lipotvar utcaban kinaljuk eladasra egy 1106 m2-
es telklinket.

Telek jellemzdi:

Ovezeti besorolas: LKE-1/1

Beépithetéség: 30%

Terepszint alatti max. beépitettség: 40%

Beépitési mdd: szabadon allé (elékert: 5 m, oldalkert: 3-3 m)
Zoldfeliilet minimalis aranya: 55%

Lehet ra épiteni csaladi hazat, ikerhazat vagy 4-9 lakasos tarsashazat is.

Jelenleg két telek (egyesitésre van engedély) egybe vagy kiilon is megvasarolhato.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34983129) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34983129/nyomtatas 1/2
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Nagy Erika =
H Balla Ingatlaniroda e,
ingatlan.com e
+36 70 333 3494

Budapest XIV. keriilet, Ov utca
Kiado raktarhelyiség
Ar havonta Alapterilet
200 000 Ft 125 m?
Emelet foldszint Min. bérleti idd 12 honap
Epiilet szintjei foldszintes
Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Koltozhetd nincs megadva

XIV. ker. Ov utcaban azonnal bérbe vehetd egy 125 nm-es nem f(itott raktar.
Bérleti dij: 200.000 Ft plusz AFA per hdnap. Az aram- és gazdij fogyasztas szerint fizetendd. 2 havi
kaucio plusz az elsd havi bérleti dij kifizetése, valamint a bérleti szerzédés alairasa utan azonnal

atveheto.

Igény esetén (személyautdnak és teherautdnak nyitott ill. zart helyen) parkolasi lehet6ség is van a
telephelyen beliil, ami fizet6s.

Egyéb: biztonsagi kamera; a telephelyre hétfétdl péntekig 7-19 h koz6tt, szombaton 7-17 h kdzott
lehet bejonni, vasarnap zarva van.

A telephelyen tovabbi, akar flitetlen raktarhelyiségek is elérhetdk.

Az ingatlan kdnnyen megkozelithetd, par percre van az M3-as autdpalyatol, de az Erzsébet kiralyné
utjardl akar kozossegi kozlekedéssel is néhany perc alatt elérhetd.

Tovabbi kérdés, illetve megtekintés egyeztetése miatt varom hivasat.

https://ingatlan.com/35185538/nyomtatas 1/2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35185538) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Olah Ivett
° HSP Investment
ingatlan.com Ak

+36 30 936 3528

_— AR B
Budapest XIV. keriilet, Remény utca 34-36.

Kiado raktarhelyiség

Ar havonta Alapterilet

280 000 Ft 140 m?2

Emelet nincs megadva Min. bérleti id6 12 hénap

Epiilet szintjei nincs megadva
Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Koltozhetd nincs megadva

Budapest XIV. keriiletben, kivalé lokacioban talalhaté (Remény utca - Gvadanyi utca - Ratot utca)
140 m2 raktar, mihely kiad6. Barmilyen ipari tevékenységre (jelenleg varrodaként funkcional),
raktarozasra alkalmas, a terliletre kamionnal be lehet hajtani, két utcai bejarat biztositott.

A bérleti dij: 2000 Ft + Afa/m2/hé

Szolgaltatasi dij: 200 Ft /m2 + Afa/ho

A bérleti dij tartalmaz 1 db parkolohelyet, amely igény szerint tovabbi helyel bévithetd, a
parkoldhelyek ara 15 e Ft + Afa / ho. Kaucié 2 hdnap.

2026. januartdl birtokba vehetd!

A mellékelt alaprajzon, a sarga szinnel jelolt teriilet a kiadd rész.

Az esetleges atalakitasok koltségei kiilon megallapodas alapjan keriilnek elszamolasra.

https://ingatlan.com/350404 14/nyomtatas 1/2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35040414) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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LHI - Living Home
Ingatlan

. LHI - Living H
ingatlan.com e

Budapest XIV. keriilet, Furedi utca

Kiadé raktarhelyiség

Ar havonta Alaptertlet Telekterllet
950 000 Ft 520 m? 1 m?
Emelet foldszint Min. bérleti id6 12 honap
Epiilet szintjei nincs megadva

Energetikai tanusitvany  nincs megadva
Koltozhetd nincs megadva

Kiadasra kinalunk Zugléban, egy jol megkdzelithetd telephelyen egy 520 nm-es hideg
raktarhelyiséget.

A telep sorompdval és 24h —s portaszolgalattal ellatott. A bejarat kameraval felszerelt.
Jellemzdi:

-hidegraktar, nem flithetd,

-ipari aljzat,

-ipari aram,

-vizesblokk: mosdo, zuhanyzé (ez sem f(ithetd),

-kb. 15 nm-es iroda levalasztva (ez flitheto),

https://ingatlan.com/35115216/nyomtatas
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-mérok: villany almérdével, viz atalany alapjan.

Bérleti dij: 950.000 Ft + afa/hd

A raktar kialakitasa miatt leginkdbb mhelynek, szerviznek, raktarnak a legoptimalisabb.
Az adatok tajékoztato jellegliek, telefonon szivesen adok tovabbi tajékoztatast.

English:

We offer for rent a 520 sqm cold storage facility in Zuglo, at an easily accessible location.

The site is equipped with a barrier and 24-hour security service. The entrance is equipped with a
camera.

Features:

-cold storage, not heatable,

-industrial socket,

-industrial electricity,

-bathroom: toilet, shower (also not heatable),

-approx. 15 sqm separate office (heatable),

-meters: electricity with sub-meter, water based on flat rate.
Rent: 950,000 HUF + VAT/month

Due to the layout of the warehouse, it is most suitable for use as a workshop, service center, or
storage facility.

The information provided is for informational purposes only. I am happy to provide further
information by phone.

https://ingatlan.com/35115216/nyomtatas 2/3
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/35115216) talalhat6 "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/35115216/nyomtatas 3/3



	1145 Budapest, Bosnyák u. 22. éb alap.pdf (p.1-16)
	Arajanalatkero_Megrendelo_393_2026_1_megrendeles.pdf (p.17)
	3338_31733.pdf (p.18-21)
	1145 Budapest, Bosnyák u. 20-22 térkép.pdf (p.22)
	31732_térképmásolat_2026.01.28..pdf (p.23)
	1145 Budapest, Bosnyák u. 20-22 képek.pdf (p.24-29)
	1145 Budapest, Bonyák u. 20. hirdetés.pdf (p.30-31)
	1145 Budapest, Bonyák u. 20. kínálat 2.pdf (p.32-33)
	1145 Budapest, Bonyák u. 20. kínálat 3.pdf (p.34-35)
	1145 Budapest, Bonyák u. 20. kínálat 4.pdf (p.36)
	1145 Budapest, Bonyák u. 20. bérlet raktár 1..pdf (p.37-38)
	1145 Budapest, Bonyák u. 20. bérlet raktár 2.pdf (p.39-40)
	1145 Budapest, Bonyák u. 20. bérlet raktár 3.pdf (p.41-43)

