BERLETI DiJ REALITAS VIZSGALAT

1142 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné utja 89. f6ldszint (hrsz.: 30360/0/A/2) szam alatti
ingatlan vizsgalata.

Budapest,2026. augusztus 26.

Keészitette:

sl T

Zuglol Varosgazdalkodasi és Kézszolgaltatd Zrt.
1599/2008. szdmon bejegyzett

Ingatlanvagyon értékeld.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1142 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné utja 89. féldszint (hrsz.: 30360/0/A/2) szam alatti
helyiségrdl készilt bérleti dij realitas vizsgélat alapjan, az ingatlan havi elvart nett6 bérleti
dija felujitas elGtt:

185.000,-Ft, azaz szdznyolcvanitezer forint.

Az értékbecslés a fordulénaptél szamitott 180 napig érvényes.

Budapest, 2026. augusztus 26.

| & |L/Jar,\__/P~(i NG/Q&/

dr. Németh Miklés
1599/2008.szamon jegyzett

Ingatlanvagyon-értékeld.



1. Szakértoi szemle

Az ingatlan felmérése, a miiszaki allapot, hasznalhatosag megallapitasa céljabol helyszini
szakért6i szemlét tartottam. A helyszini szakértéi szemlére 2026. augusztus 25. napjan kertilt
SOT.

A szakértdi szemle soran:

- bejartam az ingatlant, megtekintettem az ingatlant,
- tanulmanyoztam az ingatlan kdrnyezetét,

- fényképfelvételeket készitettem.

A szemle idején a helyiség liresen allt.
Hasznosithatésag:

Megbizasunk targyat a 1142 Budapest XIV. ker. Erzsébet kiralyné titja 89. sz. alatt elhelyezkedd
éplilet foldszintjén talalhaté ingatlan jelenti.

Az ingatlan kialakitasabdl adddoan iroda ,iizlethelyiség funkcié betdltésére egyarant alkalmas.

2. Ingatlan nyilvantartasi adatok és az ingatlan dltalinos bemutatisa

Az ingatlan cime:

1142 Budapest XIV. ker. Erzsébet
kiralyné utja 89.

Helyrajzi szama: (30360/0/A/2)

Tulajdoni lap szerint teriilet (m2): 48

Bejegyzett tulajdonos(ok): Budapest XIV. Kertilet Zuglé
Onkorményzata

Tulajdoni hanyad: 1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Berlo:

Bérleti szerz6dés idotartama, lejarata:

Kornyezo ingatlanok hasznositasi forméaja:

lakohazak, tarsashazak, intézmenyek,
kereskedelmi egységek

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

i6.

MegkozelithetSsege:

j6 kozlekedési adottsagok, kozepes
gyalogos forgalom.

Meglévo kozmiivek:

viz,villany

Hasznositas jelenlegi form4ja:

nincs hasznositva

Legcélszerlibb hasznositas:

raktar, tizlethelyiseg

Vizsgalt teriilet(m2)

44




3. Rovid, sziveges ismerteto

Az értékelt ingatlan a kertilet Rékospatakon tali részén, a Szatmar u. és Erzsébet kiralyné ttja
sarkan fekvo tarsashazban talalhato.

Vegyes koru és allapota tarsashazakkal, egyéb éptiletekkel, csaladi hazakkal, vegyesen beépitett
kornyezet. Tobb iranybdl f6 és mellékutakon elérhetd, kozteriileten és telken beliil lehet
parkolni, nem dijfizetd dvezetben. A belvaros fel6l az Erzsébet kiralyné uton, ill. mellékutcakon
érhet6 el.

Az ingatlan kozlekedési kapcsolata j6. Megkdzelithetd autobusz, villamos, valamint trolijarattal
is. A legkozelebbi megalld 50 méteren beliil megtalalhato.

4. A vizsgalt épiilet és helyiség bemutatasa:

Epitési modja:

Hagyomanyos médon épiilt.

Alapozas:

Savalap.

Fiiggbleges teherhordo6 szerkezet:

Téglafalazat.

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Acélgerendas fodém.

Szigetelés: Séavalap, bitumenes lemezes szigetelés.
Tetd forméaja: Magas tetd, nyeregtetd.
Epiilet kiilso feliilete: Vakolt, festett feliilet

Epiilet belsé feliilete, burkolatok:

K&,parketta j6 allapotban

Nyilaszarok:

Miianyag bejarati portal ajtok és ablakok.
Miianyag ablakgk, hdszigetelt
tivegezéssel. — Uj allapotban.

rrrrr

Epiilet épitési éve :

1960-s évek.

Epiilet gépészete:

Fités hiito-fito klimarol érkezik.
Hélégbefuvas. Uj elektromos bojler.
Ujszert allapotu gépészet.

Rendelkezéstlinkre bocsatott alaprajzi felmérés szerint a f6ldszinti teriiletek alapteriilete 44 m2,
az alapitd okirat és tulajdoni lap szerinti alapteriilet 48 m2. A felmért alapteriiletet 44 m2-et
vettilk figyelembe!



5. BERLETI DiJ VIZSGALAT

Az értékelési szakvélemény mellékletében elhelyezett, kinalati adatok feldolgozéasa révén
alakitottam ki a vizsgalt ingatlanra vonatkozo6 havi elvart bérleti dijat.

Adat jellege / datuma Vizsgalt 1.Ingatlan 2.Ingatlan 3.Ingatlan

ingatlan

1. Ingatlan helye 1142 Budapest 2. Budapest | 3. Budapest
Budapest XIV. keriilet, | XIV. kertilet | XIV. keriilet,
XIV. ker. Erzsébet Erzsébet
Erzsébet kiralyné atja. | kiralyné utja
kiralyné utja
89.

2. Teriilet(m2) 4 -4 63 188

3. Bérleti/kinalati ar 249.000 440.000 680.000

(Ft/ho)
4. Kinalati ar/inflacio -10% -10% -10%
korrekcid

5. Fajlagos ar (Ft) 224.100 396.000 612.000

6. Fajlagos ar (Ft/m2) 5095 6285 3235

7. Korrekciok:

1. Alapteriilet 0% -10% -20%

2. Allapot -10% -10% -10%

3. Kozmiivek 0% 0% 0%

4. Hasznositas +5% 5% +5%

5. Osszes korrekcié -5% -15% -25%

8.Korrigalt fajlagos ar 212.895 336.600 459.000

(Ft)

9.Korrigalt fajlagos ar 4205 4835 5340 2445
(Ft/m2)

9.Sulyozas 33% 33% 33%

10.Bérleti dij realitas 185.000

(Ft/ho)

4835+5340+2445=12620/3=4205Ft/m2.

4205X44=185.020,-Ft, kerekitve 185.000, -Ft,azaz szaznyolcvanotezer forint.




6. KORLATOZO FELTETELEK

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan bérleti dijat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetSen
bekdvetkezett barmilyen nemi valtozésokért -bontds, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-
kérnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltér6 hasznalat, allagromlas,
miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felel6sséget nem vallalunk.

2. Az értékelok nem végeztek foldmeérést, terliletmérést, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a Megbizo adatszolgaltatasan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént,
a szemrevételezéssel nem lathatd 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 helytalloak kertiltek felhasznalasra teljes kort ellenorzés nélkiil.

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

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

7. Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékelé nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsigarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden ninecs tudomasa, de ezekért felelsséget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni
hasznositasaval Osszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektol
valamennyi sziikséges engedely, jovdhagyas €s felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

9. Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékét6l, sem pedig olyan eseménytél,
amely e szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet
1étre.

7. Melléklet:
1. Alaprajz
2.Tulajdoni Lap

3.Fotok

4.0Osszehasonlito adatok
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Budapest Févaros Tulajdonilap-mésolat
| Kormanyhivatala Féldhivatali ) (teljes) T——
i Foosztaly Ugyazonositd: 5 3 o
| Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260723/2053 Belteriilet, 30360/0/A/2 helyrajzi szam
Bosnyak tér 5. 2026.07.23

Oldal 1/2

1142 BUDAPEST XIV KER., ERZSEBET KIRALYNE UTJA 89. FOLDSZINT "FELULVIZSGALAT ALATT" tarsashaz kiilonlap
Budapest XIV ker., Belteriilet, 30360/0/A/2
I. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
265988/1/2001/01.11.27

AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAL:
Rendeltetési mod Teriilet (m2) Szobak sz. Félszobak sz. Eszmei hanyad
miihely 48 0 0 475/10000
1. Bejegyzd hatérozat, érkezési idé:
265988/1/2001/01.11.27
Jogi jelleg: Tarsashaz

Az alapité okirat szerint hozzéatartozé mellékhelyiségek.

Il. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: ® Torl6 hatarozat
265988/1/2001/01.11.27 73021/1/2013/13.05.22

Tulajdonjog

Jogallas; TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1991, évi XXXIII. tv. 58. §,72130/2/1992/92.03.03.
eredeti felvétel

Név: BUDAPEST-ZUGLO ONKORMANYZAT

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

2. Bejeqgyzé hatdrozat, érkezési idé:
73021/1/2013/13.05.22
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1991. évi XXXIII. tv. 58. §, 72130/2/1992/92.03.03.
eredeti felvétel

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

Il. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé: ® Torlé hatarozat
69690/1/2011/11.11.02 34820/1/2012/11.11.02

Végrehajtasi jog bejegyzése iranti megkeresés elutasitdsa

Név: ERZSEBET KIRALYNE UTJA 89. TARSASHAZ
Jogosult cime: 1142 BUDAPEST, XIV. KER., Erzsébet Kirdlyné ttja 89.

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: ® Torl6 hatarozat
45108/1/2012/12.01.26 85855/1/2012/12.03.22
Elutasitas

Tarsashaz alapitd okirat modositas bejegyzése irant
Név: TARSASHAZ
Jogosult cime: 1142 BUDAPEST XIV.KER., Erzsébet Kiralyné ctja 89.

Folytatas a kdvetkezd oldalon



Budapest Févaros

| Kormanyhivatala Féldhivatali

| Féosztaly

Magyarorszag 1149 Budapest,
Bosnyak tér 5.

i

3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id:
68027/1/2012/12.03.22

Fellebbezés

Tulajdonilap-masolat

(teljes)
Ugyazonosito: Budapest XIV ker.
INYER/TULLAP/20260723/2053 Belteriilet, 30360/0/A/2 helyrajzi szém

2026.07.23

Oldal 2/2

Folytatas az el6z6 oldalrol

Torl6 hatarozat
85855/1/2012/12.03.22

a 45108/1/2012 ligyszam alatt kelt elutasitd hatédrozat ellen
Név: Cserjési Ferenc, Sziiletési év: 1967, Anyja neve: Papp Margit
Jogosult cime: 1147 BUDAPEST XIV.KER., llosvai utca 110.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megeléz6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsiil hiteles bizonyito erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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4.Adatok:

Adatok:

1. Budapest XIV. keriilet, Erzsébet Kiralyné

utja 43.Kiado utcai bejaratos uzlethelyiség

Ar havonta249 000 Ft
Alapteriilet44 m?
Azonosito: 35247412

Lépj kapcsolatba a hirdetdvel

+36 20 913

Maganszemély
Megosztas
NyomtatasElrejtésHiba jelzése

Kiadoé utcai bejaratos iizlethelyiség

Ingatlan éallapota nincs megadyva
Epités éve
Emelet
Légkondicionalo nincs megadyv:
Koltozhetd Nines ?'W.-:g:;w_i_i‘s a
Min. bérleti id6 nines o d
Rezsikoltség nincs meg
Energetikai tantsitvany nincs megadya
Hirdetés

Leiras

Kivald allapota, nemrég felujitott tizlethelyiseg - szamlaképes tulajdonostdl - 2026. marcius
elejétdl kiado (irodanak, tzletnek).

Az utcafrontra néz6 helyiség 30m2, végig ablak, k6zépen van a bejarat az utcarol. Az
iivegfeliileteket leengedhet6 fém biztonsagi racs védi.

A hatsé rész 14 m2 raktar/iroda. Az elsé és a hatso részt egy kozleked6 valasztja el, ahol a
mosdo és a tarsashaz lépcsdhazaba nyilo hatsd bejarat talalhato. Cirkofiités, kiépitett riasztod €s
kamerarendszer van.

Havi bérleti dij 270.000 ft + 12.000 ft kdzos kltsg. + rezsi

Kéthavi kaucio sziikséges.

Koltoztesd be Gigabit Nettel a vilagot!
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Hirdetés

Térkép

2. Budapest XIV. keriilet, Erzsébet kiralyné
utjaKiado utcai bejaratos tizlethelyiség

12
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Ar havontad440 000 Ft
Alapteriilet63 m?
Azonositd: 35385146

Lépj kapcsolatba a hirdetovel

+36 70 407

Laskai Ildiké Albérletek - Elado ingatlanok

Ellenorzott Partner
Referens értékelése
Referens 6sszes hirdetése
Iroda Gsszes hirdetése

Megosztas
NyomtatasElrejtésHiba jelzése

Kiado utcai bejaratos iizlethelyiség

14



Ingatlan allapota uj épitésit
Epités éve _ 2026
Emelet ) foldszint
Légkondicionalo o van -
K6ltozhetd azonnal
Min. bérleti id6 12 héonap
Rezsikoltseg 50 000 Ft/ho
Energetikai tanusitvany A++
Energiahatékony igen
Hirdetés
Leiras

UTCAI BEJARATOS, 63 m2-es iizlethelyiség forgalmas helyen, Erzsébet kiralyné utjan, 4]
épitésti tarsashaz foldszintjén kiado!

Birtokbavehetd kb. junius kézepétol, kulcsrakész allapotban.

Hdszivattyus hiités-fiités, fehér falfeliletkezelés, ledvilagitas, mosdoblokk, livegezett portal,
fehér keramia aljzatburkolat (jelenleg kialakitas alatt).

A bérleti dijat 27 % AFA terheli. Kozos koltség varhatdan: 430 Ft/m2. Rezsi méréorak
szerint.
Erdeklédése esetén telefonhivasat varjuk!

Koltoztesd be Gigabit Nettel a vilagot!

Hirdetés

Térkép
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3. Budapest XIV. keriilet, Ov utca 131.Kiado
utcai bejaratos tizlethelyiség

16






A0

neatiap com/533348°9
Ar havonta680 000 Ft
Alapteriilet188 m?
Azonosita: 35333491

Lépj kapcsolatba a hirdetével

+36 30 568

Gorog GaborArmanovo Kfi.
Referens értékelése
Referens dsszes hirdetése
Iroda 6sszes hirdetése

Megosztas
NyomtatasElrejtésHiba jelzése

Kiado utcai bejaratos iizlethelyiség

\ingaﬂ_an allapota ‘ﬁjszerl’i
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Epités éve 2001 és 2010 kozott
Emelet foldszint
Légkondicionald van

Koltézheto azonnal !
Min. bérleti id6 12 hénap '
Rezsikoltség nincs megadva
Energetikai tanusitvany

Hirdetés
Leiras
Zuglo zoldovezeti részén kiado izlethelyiség kivalo kozlekedéssel.
Uzletnek, bemutaté teremnek, irodanak, szépségszalonnak, kivaldan alkalmas.
A tagas, 70m2-es ligyféltérhez, iroda, teakonyha, 2 kiilon helyiség( 23 és 34m2), raktar és
mosdo tartozik
A miszaki adottsagokat figyelembe véve ettdl eltérd egyedi kialakitas is lehetséges.
A helyiség egyedi mérdkkel ellatott.

A kiadbceg, szamlakeépes.

A bérleti szerzédés minimum 1 €v hatarozott idore kothetd, két havi kaucio €s egy targyhavi
bérleti dij megfizetése mellett.

Az ingatlan csak és kizarolag olyan megbizhat6, leinformalhatd személyeknek/cégeknek
kiadd, akik korrekt, hosszt tavli egylittmikddeésre hajlanddak!

Az iizlethelyiség megtekintése eldre egyeztetett iddpontban lehetséges!

Varjuk megtisztel6 hivasat!
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