BERLETI DiJ REALITAS VIZSGALAT

1144 BUDAPEST XIV.KER. Fiiredi utca 78.szam (hrsz.: 39469/30) alatti telek ingatlan
vizsgalata.

Budapest,2026. februar 2.
Készitette'
Dbl kinda o
Zugloi Varosgazdalkodasi és Kozszolgaltatd Zrt,
1599/2008. szamon bejegyzett

Ingatlanvagyon értékeld.



ERTEKELESI BIZONYITVANY
1144 BUDAPEST XIV.KER. Fiiredi utca 78.szam (hrsz.: 39649/30) alatti telek ingatlanrol
késziilt bérleti dij realitas vizsgalat alapjan, az ingatlan havi elvart netto bérleti dija:

1. Bérleti dij a teljes teriiletre:

1.268.000, -Ft, azaz egymillié-kettészazhatvannyolcezer forint.

2. Bérleti dij a szerz6dés alapjan hasznalt teriiletre:

680.000, Ft, azaz hatszdaznyolcvanezer forint

Az értékbecslés a fordulénaptol szamitott 180 napig érvényes.

Budapest,2026. februar 2.

N ',}\/é(\-—\—»()-‘e, L\,r
r. Németh Miklos

1599/2008.szamon jegyzett

Ingatlanvagyon-értékeld.



1. Szakértoi szemle

Az ingatlan felmérése, a miszaki allapot, hasznalhatosig megallapitdsa céljabol helyszini
szakértOi szemlet tartottam. A helyszini szakért6i szemlére 2026. februdr 2. napjan keriilt sor.

A szakért6i szemle soran:

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

- féenyképfelvételeket készitettem.
Hasznosithatésag:

Ertékelésiink targyat a 1144 Budapest XIV. ker. Fiiredi utca 78. szém alatt elhelyezkedd 1/1
tulajdoni hanyadu 2587 m2-es iires fejlesztési telek (beépitetlen foldteriilet) képezi. Jelenleg
hulladékudvarként hasznositott. Az értékelés soran a tulajdoni lap szerint alapteriilettel
szamoltunk, lires beépitetlen telekként vettiik figyelembe.

2. Ingatlan nyilvantartasi adatok és az ingatlan altalinos bemutatisa

Az ingatlan cime: 1144 BUDAPEST XIV.KER. Fiiredi utca

80.

Helyrajzi szdma: 39649/30

Tulajdoni lap szerint teriilet (m2): 2587

Bejegyzett tulajdonos(ok): Budapest XIV. Keriilet Zuglo
Onkorményzata

Tulajdoni hanyad: 1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Bérlos:

Bérleti szerzodés idGtartama, lejarata:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

XIV. Keriilet, Zuglo

Megkdozelithetdsége:

szilard burkolati majd murvas Gton.

Meglévo kdzmiivek:

nincs adat,

Legcélszeriibb hasznositds:

uzleti.

Vizsgalt teriilet(m?2)

2587

3. Rivid, szoveges ismertetd

Az értékelt ingatlan a keriilet kozponti részén Budapest XIV. keriiletében, Zuglé frekventalt
részén, Alsordkoson talalhato sik, téglalap alaku telek. Telek dvezeti besorolasa: LK-2/3.

A kornyek fejlesztés szempontjabol idedlis: a kozelben iskoldk, iizletek, orvosi rendeld,
villamos- és buszmegéll6, valamint az Ors vezér tere is gyorsan elérhetd.

A kozlekedést biztositd két irdnyu aszfaltburkolatd ut, kétoldali jarda keriilt kialakitasra. A
kozelben teljeskoriien kiépitett, fontosabb kézintézmények a keriilet kdzpontjaban érheték el,
bevasarlasi lehetdség 100 méteren beliil biztositott



4.1. BERLETI DiJ VIZSGALAT TELJES TELEKRE.

Az értékelési szakvélemény mellékletében elhelyezett, kindlati adatok feldolgozédsa révén
alakitottam ki a vizsgalt ingatlanra vonatkozo havi elvart bérleti dijat.

12. Bérleti dij realitas

(Ft/ho)

Adat jellege / datuma Vizsgalt 1.Kinalati 2.Kinalati 3.Kinalati
ingatlan adat 2025 adat 2025 adat 2025
1. Ingatlan helye 1145 . Budapest Budapest XV. | Budapest
BUDAPEST | XV. kertilet, keriilet, XVI. kertilet,
XIV.KER. Bogancs utca | Rékospalota | Rakosiut 2
Fiiredi utca
78.
2. Tertilet(m2) 2587 1500 1200 1000
3. Redukalt 2587 1500 1200 1000
teriilet(m2)
4. Bérleti/kinalati ar 900.000 1.000.000 500.000
(Ft/ho)
5. Kinalati ar/inflacid -10% -10% -10%
korrekeio
6. Fajlagos ar (Ft) 810.000 900.000 450.000
7. Fajlagos ar (Ft/m2) 540 750 450
8. Korrekciok:
1. Alapterilet -30% -30% -35%
2. Allapot 0% 0% 0%
3. Kozmivek 0% 0% 0%
4. Hasznositas +15% +15% +15%
5. Osszes korrekcio -15% -15% 20%
9.Korrigalt fajlagos ar 688.500 765.000 360.000
(Ft)
9. Korrigalt fajlagos | 490 460 640 360
ar (Ft/m2)
10.Sdlyozés 33% 33% 33%
11. Korrigalt fajlagos - - -
ar (Ft/m2)
1.268.000

460+640+360=1460/3=490Ft/m2

490X2587=1.267.630,-Ft kerekitve 1.268.000, -Ft,azaz egymillid-kettészazhatvannyolcezer

forint.




4.2. BERLETI DiJ VIZSGALAT BERLETI SZERZODES ALAPJAN HASZNALT

TERULETRE.

Az értekelesi szakvélemény mellékletében elhelyezett, kindlati adatok feldolgozasa révén
alakitottam ki a vizsgalt ingatlanra vonatkozo havi elvart bérleti dijat.

Adat jellege / dituma Vizsgalt 1.Kinalati 2.Kindlati 3.Kinalati
ingatlan adat 2025 adat 2025 adat 2025
10. Ingatlan helye 1145 . Budapest Budapest XV. | Budapest
BUDAPEST | XV. keriilet, | kertilet, XVI. kertilet,
XIV.KER. Bogancs utca | Rakospalota | Rakosi ut 2
Flredi utca
78.
11. Teriilet(m2) 1062 1500 1200 1000
12. Redukalt 1062 1500 1200 1000
teriilet(m2)
13. Bérleti/kinalati ar 900.000 1.000.000 500.000
(Ft/ho)
14. Kindlati ar/inflacid -10% -10% -10%
korrekcid
15. Fajlagos ar (Ft) 810.000 900.000 450.000
16. Fajlagos ar (Ft/m2) 540 750 450
17. Korrekciok:
6. Alapteriilet -10% -5% 0%
7. Allapot 0% 0% 0%
8. Koézmiivek 0% 0% 0%
9. Hasznositas +15% +15% +15%
10. Osszes korrekci6 +5% +10% +15/% |
9.Korrigalt fajlagos ar 850.500 990.000 520.000
(Ft)
18. Korrigalt fajlagos | 640 570 825 520
ar (Ft/m2)
10.Sulyozas 33% 33% 33%
13. Korrigalt fajlagos | 640 - - -
ar (Ft/m2)
14. Bérleti dij realitas | 680.000
(Ft/ho)

570+825+520=1915/3=640 Ft/m2.

640X1062/679.680,-Ft, kerekitve 680.000, Ft, azaz hatszaznyolcvanezer forint.




5. KORLATOZO FELTETELEK

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan bérleti dijat értékeli, ¢s a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekdvetkezett barmilyen nemd valtozasokért -bontés, gazdasagi-erkdlesi avulas, gazdasagi-
kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkci6tol eltérd hasznalat, allagromlas,
miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
felelosséget nem vallalunk.

2. Az értékelék nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a Megbiz6 adatszolgaltatisan és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem torteént,
a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok
jelenléte) az ertékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint
tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalésra teljes korl ellendrzes nélkiil.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irasbeli
hozzajarulasival adhaté 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 tanulmanyozésan tilmenden az értékel6 nem vegzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagirol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken talmenden nincs tudomasa, de ezekért felel6sséget nem vallal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovobeni
hasznositasaval 6sszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl
valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek
beszerezhetok.

9. Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl,
amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznaldsanak eredményekeppen johet
létre.

6. Melléklet:
1.Tulajdoni Lap

2.Fotok

3.0Osszehasonlitd adatok



5]
-
o
v
-
0
2
3
Q.
pie
[
-




Ingatlan cime | 1144 Budapest Fiiredi utca 78. — hrsz. 39469/30
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Tulajdonilap-masolat

Budapest Févaros ( le) Oldal 1/1
Anyhi sldhivatali szemle
ggcr)?za;g}r:watala Foldhivatali o Budapest XIV ker.
Magyarorszag 1149 Budapest, INVER/TULLAP/20251124/a123  Delteriilet, 39469/30 helyrajzi szam
" Bosnyak tér 5. 2025.11.24

1144 BUDAPEST XIV KER., FUREDI UTCA 78.
Budapest XIV ker., Belteriilet, 39469/30

|. RESZ

1. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé:
105693/2/2014/14.08.29
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Minbségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
- Kivett / hulladékudvar 0 2587 0

Il. RESZ
4. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
73021/1/2013/13.05.22
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1990. évi LXV. tv. 107. §, 128975/1994/94.06.16
Név: BUDAPEST XIV. KERULET ZUGLO ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 1149 BUDAPEST XIV.KER., Pétervérad utca 2

IIl. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
105693/2/2014/14.08.29

A T-82413 ttsz. térrajz alapjan a 39469/30.,39470/52.,40366/10 helyrajzi szami ingatlanok telekhatrrendezése
megtortént.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadést megel6z8 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsll hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



3.Fotok

1. Kiils6 kép.

2. Telek belsé.




3.Telek hatso rész.

4, Telek kdzépso része.
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4, Osszehasonlito adatok

Bérbeadas

1. Budapest XV. keriilet, Bogincs utca 4.Kiado egy¢b telek

Ar havonta900 000 Ft
Telekterlilet1500 m:2

kapcsolatha a hirdet6vel

K81tozhetd azonnal |

11



Min. bérleti id8 12 héna

Beépithetéség _ nincs megadva |l
Szintterlileti mutaté nines me; ]
Brutto szintteriilet Inines megadva

El_létés nines M:-i.'i:i-.l."ls'-_s i - [
Villany van

Viz nines megadva

\Gaz nines mi

Csatorna nincs

Hirdetés
Leiras

Kamionnal is jol megkozelithet6 telephelyen , szabad teriilet bérbeado. Tetszés szerint kisebb
teriilet is bérelhets, 600 Ft/nm/ho+AFA aron.

Bérleti idoszak min.1 év.

24 6ras portaszolgalat, kamerarendszer, karbantartas.

2. Budapest XV. keriilet, RakospalotaKiado lakéovezeti telek

Ar havontal 000 000 Ft
Telekteriilet1200 m?
Azonosito: 34037266

Kiado lakoovezeti telek

Koltézhetd nincs megadva
Min. bérleti id6 12 hénap
Beépithetdség 50% |
Szintteriileti mutato nincs megadva
Bruttd szintteriilet nines megadva
Kilatas nincs megadva
Villany telken beliil o
Viz telken beliil
Géz nincs meeadva
Csatorna telken beliil

Hirdetés
Leiras
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Kiadd Budapest 15. keriilet M3- bevezet6 szakaszan Shell kut kozelében 1év6 teriilet.
Igény esetén a bérbeado vallalja az épiilet megépitését hossza tavi bérleti szerz6dés esetén
amennyiben ez sziikséges.

Teriileten elhelyezhetd konténer is irodaként, vagy mobilhaz bemutatd terem.

Frekventalt elhelyezkedésének kdszonhetden rendkiviil sok felhasznaldsi lehetdséggel
rendelkezik.

Kisgép szerviz, gépjarmi kereskedés, egyéb kereskedelmi tevékenységek.

Az ingatlan f6bb jellemzoi:

-1200 m?-es telekméret

-600 m* maximalis beépithetdség

-viz, villany, csatorna kozmiivekkel ellatva
-Aszfaltozott parkolok

Irodankban a kovetkez6 szolgdltatasokkal allunk meglévé és leendd tigyfeleink
rendelkezésére:

-ingatlankodzvetités (dijmentes tanacsadas, kiemelt méretli vevoi adatbazis, magas szintii
szakmai hattér, hatékony eladasi stratégia, profi aralku)

-értékbecslés

-bank semleges hiteliigyintézés vasarloknak (dijmentes hitelsziirés és tanacsadas)
-Adas-vétellel kapcsolatos jogi tanacsadas.

-Energetikai tanusitvany készitése.

Barmely kérdés felmeriil 6nben az ingatlannal kapcsolatban, keressen batran,

Eztton tajékoztatjuk, hogy On, mint érdekl6d, a pénzmosas, és terrorizmus elleni
adatvédelem (GDPR) értelmében a hirdetésben megjelolt telefonszam felhivasaval hozzajarul
személyes adatai — igy kiilondsen neve és telefonszama -, a hirdetést felado JANAVIT
Ingatlaniroda &ltali - biztonsagos és koriiltekint6 - kezeléséhez, nyilvantartasihoz.

Részletes adatkezelési tajékoztatonkat megtalalja honlapunkon.

Ingatlaniigyeit megoldja a JANAVIT!

Hirdetés

Budapest XVI. keriilet, Rakosi ut 2.Kiado lakodvezeti telek
Villalkozokna

Ar havonta500 000 Ft

Telekteriilet1000 m:
Kiadé lakédvezeti telek
Ko6ltozhetd ~ |azonnal
Min. bérleti id6 60 honap
BeépithetOség nincs megadva

Szintteriileti mutato
Brutté szinttertilet
Kilatas

Villany
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Viz nincs megadva

Gaz nincs megadva
Csatorna nincs megadva

Hirdetés
Leiras

XVI. kertilet elején, a Fiiredi at folytatasanal bérbeado a teriilet , mely két teniszpalya
kialakitasara alkalmas.

Kozmicsatlakozas van.
A telek megallapodast kdvetGen azonnal hasznélatba vehetd.

TérképBudapest X V1. kertilet, Rakosi 1t 2.
Térkép
Budapest XVI. keriilet, Rakosi ut 2.
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