BERLETI DiJ VIZSGALAT

1148 Budapest, Nagy Lajos kiraly atja 100. szam alatti 31900/3 hrsz.-i ingatlan foldszintjén

elhelyezked6 141 m2 alapteriileti iizlethelyiségrol.

Budapest,2026. junius 22.

Készitette:

dr. Németh MiKl6s
Zugldi Varosgazdalkodasi Kdzszolgaltatd Zrt.
1599/2008. szamon bejegyzett

Ingatlanvagyon Ertékeld.



ERTEKELESI BIZONYITVANY

1148 Budapest, Nagy Lajos kirdly atja 100. szam alatti 31900/3 hrsz.- ingatlan, foldszintjén
elhelyezkedd tizlethelyiségr6l késziilt berleti dij vizsgalat alapjan megallapitottuk, hogy az
uzlethelyiség hasznositasa esetén a havi elvarhato bérleti dija nettd:

619.000,-Ft,azaz hatszaztizenkilencezer forint.

Az értékbecslés a fordulénaptél szamitott 180 napig érvényes.

Budapest,2026. junius 22.

O Mena AL Pl

dr. Németh Miklos

1599/2008.szamon jegyzett Ingatlanvagyon-értékeld.



1. Szakértoi szemle

Az ingatlan felmérése, a miiszaki allapot, hasznalhatosag megallapitdsa céljabol helyszini
szakért6i szemlét tartottam. A helyszini szakért6i szemlére 2026. junius 17. napjan keriilt sor.

A szakértoi szemle soran:

- bejartam az ingatlant, megtekintettem az ingatlan helyiségeit,

- tanulméanyoztam az ingatlan kornyezetét,

- fénykeépfelvételeket készitettem.

A szemle idején az tizlethelyiség bérldje mutatta be az ingatlant.

Hasznosithatosag:

Az ingatlan kialakitdsabdl adodoan tizlethelyiség funkcid betdltésére alkalmas. Elénye a jo
tertileti elhelyezkedés és infrastrukturalis kiépitettség.

2. Ingatlan nyilvantartasi adatok és az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

1148 Budapest XIV. keriilet, Nagy Lajos
kiraly utja 100.

Helyrajzi szama. 31900/3

Megnevezése: Kivett lakohaz, udvar

Tulajdoni lap szerint teriilet (m2): 2003m?2

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

Tulajdoni hanyaduk: 1/1

Esetleges széljegyek tartalma:

Vezetekjog 49 m2 teriiletre a VMB-15/2012

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek:

Bérlo:

Guang Peng Korlatolt Felel6sségli Tarsasag

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

XIV. Keriilet, Zuglo

Megkozelithetdsége:

szilard burkolatt aton

Meglévé kdzmivek:

viz, villany és csatorna

Hasznositas jelenlegi forméja:

iizlethelyiség

Legcélszerlibb hasznositas:

iizlethelyiség

Egyéb értéket befolyasold koriilmény:

Megbizas célja

Berleti dij realitas vizsgalat

A vizsgdlt ingatlan alaptertilete:

141m?2

Ertékelés hatdrnapja:

2026.06.22.




3. Rovid, szoveges ismertetd

Az érteékelt ingatlan a kertilet Kiszuglo - Zuglo elnevezésii részén, az Egressy ut és Nagy Lajos
kiraly utja sarkdn helyezkedik el. Kornyezete: Tarsashazakkal és kereskedelmi
letesitményekkel beépitett forgalmas kornyezet. Megkozelithetésége: Mindvégig szilard
burkolati uton. Tomegkdzlekedési eszkozok: Az ingatlan kozlekedési kapcsolata jo.
Megkozelithetd tobb autobusz, troli és villamosjarattal is. A legkozelebbi megallohely 50 m
beliil megtaldlhato. Utca, burkolata: Ketiranyl kozlekedést biztositd aszfaltburkolati wut,
mindket oldalan jarda keriilt kialakitasra.

4. A felépitmény adatai

Az éplilet megnevezése / funkcidja: Kivett lakohaz/udvar
Az épiilet becsiilt épitési éve: 1970-es évek.
Epitési modja: Vasbeton vazas és elGregyartott elemek,

valamint hagyomanyos falazatok.

Alapozas: Kavicsbeton alap.

Szigetelés: Feltehetoen bitumenes lemez (feltaras nem
tortént).

Vizszintes teherhordo szerkezet: Acélszerkezetli galériaszint ¢s vasbeton
lemezfédém.

Epiilet tagolodésa Foldszint.

Koézmiivesitettség Viz  vezetékes, fogyasztisa egyedileg

mérheté. Villany fogyasztasa egyedileg
mérhetd. Gaz fogyasztasa egyedileg mérhetd.

Csatorna.
Flités Villany.
Melegvizellatas Bojler.
Igényszint altalanosan Helyszini bejarasunk soran, az épiilet

tartoszerkezetein teherbirasrendellenességre,
vagy alapozasi zavarra utal6 karosodasokat
nem lattunk, siillyedésre utalé nyomokat
nem észleltiink.

Miiszaki allapot A tartoszerkezet sériilésmentes, az épiileten
bedzas nem tapasztalhatd, a kiils6
vizelvezetés jol mikodik.




5. A vizsgalt épiilet bemutatasa:

A bérleti dij realitas vizsgalat targyat képezo helyiség koztertilet fel6l nyilik, utcai bejarattal.
Acél szerkezetes bejarati ajtok és portal, 2 rétegli hoszigeteld livegezéssel. Tablas, fa beltéri
ajtok. Fiités és haszndlati melegviz ellatds utdlagosan felszerelt, 2 darab hit6-fiitd
klimaegységekkel biztositott a hiités. Melegviz ellatas villanybojlerrdl érkezik. Fltést villany
biztositja.

A helyiségek jellemzOen utca irdanyaba tajoltak. Az iizlettér alaprajzi elrendezése atlagosnak
mondhatd. A helyiségek méretei megfelelek. A bels6 terek atlagos miiszaki allapotiak. Az
aljzat keramiaval burkolt, a falak jellemzden festettek.

6.A vizsgalt iizlethelyiség bemutatasa:

A vizsgalt iizlethelyiség az épiilet foldszintjén helyezkedik el, amelyek a csatolt alaprajz szerint.
Muszaki allapotat tekintve a helyiség Osszességében megfeleld miiszaki allapotu.

7. A vizsgilt helyiség teriileti jellemz0i:

Alapteriilet kimutatisa
Alapteriilet-kimutatas | Helyiség Alapteriilet Redukalt
teriilet
tizlethelyiség foldszint 141,00 141,00

Osszesitett valos hasznos alapteriilet: 141,00 m2



8. BERLETI DiJ VIZSGALAT

Az értékelési szakvélemény mellékletében elhelyezett, kinalati adatok feldolgozasa révén

alakitottam ki a vizsgalt ingatlanra vonatkozd havi és éves elvart bérleti dijat.

(Ft/h6)

Vizsgalt Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.
ingatlan
Cim: XIV. Budapest, | XIV. Nagy XIV. Budapest XIV. Budapest
Nagy Lajos Lajos Kiraly ut. | Alsérakos Mogyorddi ut
kiraly utja 100. 122,
szam
Leiras: utcai utcai utcai utcai
Uzlethelyiség tzlethelyiség uzlethelyiség Uzlethelyiség
Alapteriilet (m2) 141 149 92 155
Kinalati ar (Ft/ho) 705.000 370.000 890.000
Fajlagos érték 4730 4020 5740
(Ft/m2/ho)
Kinalati -10% -10% -10%
arkorrekcio
Korrigalt 4260 3620 5170
fajlagos ar (Ft/m2)
Korrekcios
tényezok:
1.Miiszaki 0% +5% -10%
tartalom
2.Alaptertilet 0% +5% 0%
3 .Komfortfokozat 0% 0% 0%
4.Epiileten beliili 0% 0% 0%
fekvés
5.Elhelyezkedés, 0% 0% 0%
forgalom
6.Hasznosithatésdg -5% -5% -5%
Osszes modositas -5% +5% -15%
7.Mddositott 4047 4250 4880
fajlagos alapar
(Ft/m2/ho)
8.Sulyozas 33% 33% 33%
9.Sulyozott atlag
(Ft/m2/ho)
10.Havi arbevétel | 619.000

4047+4250+ 4880=13177/3=4390Ft/m2

4390X141=618.990-Ft, kerekitve 619.000, -Ft,azaz hatszaztizenkilencezer forint.



9. KORLATOZO FELTETELEK

1. A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan bérleti dijat értékeli, és a
helyszini szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden
bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért -bontas, gazdasagi-erkélesi avulds, gazdasagi-
kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznélat, llagromlas,
miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak,
feleldsséget nem vallalunk.

2. Az értékel6k nem végeztek foldmeérést, teriiletmeérést, a szakvéleményben talalhato
alapadatok a Megbizo adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

3. A helyszini szemle soran feltaras vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént,
a szemrevételezéssel nem lathaté 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 keriiltek felhasznalasra teljes kor ellendrzés nélkiil.

5. Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld elbzetes irdsbeli
hozzajarulasaval adhato ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelheto,
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 értékeld nem végzett. Az
ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagar6l a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, de ezekért felel6sséget nem véllal.

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

9. Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékétol, sem pedig olyan eseményt6l,
amely e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet
létre.

10.Mellékletek:
1.Térkeép

2. Tulajdoni lap
3.Alaprajz
4.Fotok

5.0sszehasonlitd adatok
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Budapest Févaros Tulajdonilap-masolat

(teljes) Oldal 1/1
gg;?zatg}{ywataia Foldhivatali Uayazonosté: Budapest XIV ker.
Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20251111/945195  Belteriilet, 31900/3 helyrajzi szam
Bosnyak tér 5. 2025.11.11
1148 BUDAPEST XIV KER., NAGY LAJOS KIRALY UTJA 100.
Budapest XIV ker., Belteriilet, 31900/3
1. RESZ
1. Bejegyz5 hatarozat, érkezési idé:
999908/1996/1996.08.08
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / lakohdz, udvar 0 2003
Il. RESZ
3. Bejegyzé hatérozat, érkezési idé: ® Torlé hatarozat
177228/1992/92.09.28 73021/1/2013/13.05.22
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogeim: 1972. évi 31. tvr. 15.8 (1) bek., 177228/1992/92.09.28

1991, évi XXXIII. tv. 58. §,177228/1992/92.09.28

Név: BUDAPEST ZUGLO ONKORMANYZAT POLGARMESTERI HIVATALA
Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER, Pétervarad utca 2.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
73021/1/2013/13.05.22

Tulajdonjog

Jogéllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1972, évi 31.tvr. 15.§ (1) bek., 177228/1992/92.09.28
1991. évi XXXIII. tv. 58. §,177228/1992/92.09.28

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

11l. RESZ

1.

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6z8 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

Bejegyzo hatarozat, érkezési ido: ® Torlé hatdrozat
76727/1996.03.22./ 59491/1/2013/13.04.08

Tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem elutasitasa

Név: A-Z STUDIO FORDITO ES KOMMUNIKACIOS IRODA BT.
Jogosult cime: 1148 BUDAPEST XIV.KER., Egressy ut 75.111/18.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: ® Torl6 hatarozat
74568/2/2010/10.11.16 36533/1/2011/10.11.16

Tarsashaz bejegyzése iranti kérelem elutasitasa

Név: BUDAPEST FOVAROS XIV. KERULET ZUGLO ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 1145 BUDAPEST XIV.KER., Pétervarad utca 2.

Bejegyzd hatarozat, érkezési ida:
82937/2/2012/12.05.15
Vezetékjog

49 m2 teriiletre, VMB-35/2012.
Név: ELMU HALOZATI KFT.
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST XI.KER., Hengermalom at 18.

mindsul hiteles bizonyité erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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2.Fotok:

1. Epiilet belsd helyiség foté

2.Uzlettér

13



3. Vizes helyiség

4.Konyhai el6készité 1.
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5.Konyhai raktar.

15



5. Adatok:

Adatok:

1. Budapest XIV. keriilet, Nagy Lajos kiraly utjaKiadd utcai bejaratos tizlethelyiség

Ar havonta2 000 €705 780 Ft
Alaptertilet149 m?
Azonositod: 35408847

Lépj kapcsolatba a hirdetovel

+36 30 908

16



* A kornyéken a parkolas viszonylag egyszerti
« Stabil gyalogosforgalom ¢s jo lathatosag
2. Budapest XIV. keriilet, AlsorakosKiadd egyéb lzlethelyiség
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SBATLAN IGOA
Kis BrigittaHinle [ngatlan
Referens értékelése
Referens Osszes hirdetése
Iroda Osszes hirdetése

NyomtatasElrejtésHiba jelzése
Kiado utcai bejaratos iizlethelyiség

Ingatlan éllapota lfellijitott

Epités éve 2001 és 2010 kozott
Emelet foldszint
Légkondicionald nincs megadva
Koltozhetd azonnal

Min. bérleti id6 12 hénap
Rezsikoltség nincs megadva
Energetikai tantsitvany nincs megadva

Cadliy d
Hirdetés
Leiras

Kiad6 egy utcafronti tizlethelyiség
Budapest XIV. keriiletében (Zuglo), a Nagy Lajos kiraly utjan.
Az ingatlan alapteriilete 145 m?.

A kornyek kivalo kozlekedéssel eés fejlett kereskedelmi komyezettel rendelkezik, igy idealis
lehet:

» lizlethelyiségnek

» irodanak

» szépségszalonnak vagy kormos studionak

* oktatasi / képzési kdzpontnak

* bemutatdteremnek

« illetve szamos egyéb vallalkozasi tevékenységre

Bérleti dij: 2000 EUR + AFA

Zugld Budapest egyik legnépszerlibb lako- és {izleti negyede, stabil lakossaggal €s jo
vasarloer6vel. A Nagy Lajos kiraly tja a keriilet egyik {6 kdzlekedési atvonala, ahol allando
auto- és gyalogosforgalom biztositja az iizleti potencialt. A komyeket stirli lakdovezetek,
fejlett infrastruktura és aktiv kereskedelmi élet jellemzi, amely hosszu tavon is kivalo
lehetdséget kindl vallalkozasok szdmara.

Kival6 kozlekedés | Stabil tigyfélforgalom

« Tobb villamos- és buszjarat kozvetleniil az lizlet el6tt

« Gyors kapesolat az Ors vezér tere és Bosnydk tér iranyaba
» Kdénnyen megkdzelithetd a belvarosbol

17



Ar havonta370 000 Ft

Alapteriilet92 m?
Azonosité: 35418437
Lépj kapcsolatba a hirdetével

+36 70 716

Bakos BalazsBéke Residence 2

Referens értékelése

Referens 6sszes hirdetése

Iroda 6sszes hirdetése

Megosztas
NyomtatasElrejtésHiba jelzése

Kiado egyéb lizlethelyiség

15



Ingatlan allapota Ujszerdi
Epités éve 2023
Emelet 1
Légkondicionalo van
Kéltozhetd nincs megadva
Min. bérleti id6 12 hénap
Rezsikoltség 40 000 Ft/hé
Energetikai tanusitvany nincs megadva
Hirdetés

Leiras

Kiadé 92 nm-es, két erkélyes ingatlan kiemelt zugldi lokacidban — irodanak, szalonnak,
bemutatéteremnek

Budapest XIV. keriiletében, a Bosnyak tér kdzvetlen kozelében, kiadd egy 92 nm-es, két
erkélyes ingatlan, amely kivaldan alkalmas iroddnak, szépségszalonnak, bemutatéteremnek,
tandcsado irodanak, oktatasi/studio célra vagy egyéb nappali szolgaltatéhelynek. Jelenleg
50nm+ egyben tér- kiildn iroda - konyha elosztasu, a tébb helyiségre valo felosztasban tud
segiteni a tulajdonos.

Az ingatlan lakas céljara nem hasznalhatd, ezért elsésorban olyan bérléknek ajanlott, akik
reprezentativ, jol megkozelithetd, ligyfélfogadasra is alkalmas helyet keresnek Zuglé egyik
legdinamikusabban fejl6d& részén.

A lokacio kiemelkedd: a Bosnyak tér Zuglé egyik fontos kozlekedési és kereskedelmi
csomopontja, a kdzelben taldlhaté a Bosnyak téri piac, valamint az (j Zenit Corso
bevasarlékdzpont, amely tovabb erdsiti a kornyék forgalmat és presztizsét. A kdrnyék
tomegkdzlekedéssel is kdnnyen elérhetd, tébb buszjarattal, illetve villamoskapcsolattal, igy
tigyfelek, munkatarsak és partnerek szamara egyarant kényelmes megkézelitést biztosit.

A 92 nm-es alapteriilet jol kihasznalhato, a két erkély pedig plusz komfortot és kellemesebb
munkakdrnyezetet ad. Az ingatlan adottsagai miatt idealis lehet példaul:

irodanak, tgyvédi/kényvelbi/tanacsado tevékenységre, szépségszalonnak, kozmetikanak,
bemutatéteremnek, showroomnak, kreativ studiénak vagy nappali szolgdltatohelynek.

A Bosnyak tér megujuld kérnyezete, a kozeli kereskedelmi egységek, szolgaltatasok és a jo
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kozlekedés miatt az ingatlan kiilén&sen j6 valasztas olyan vallalkozasok szamara, amelyeknek

fontos a lathaté, kénnyen elérhetd, fejl6dd varosi lokacio.
Fébb jellemz&k:

92 nm alapteriilet

két erkély

kiemelt Bosnyak téri lokacio

j6 tomegkozlekedési kapcsolatok

Zenit Corso és Bosnyak téri piac kézelében

irodanak, szalonnak, showroomnak, szolgaltatohelynek idealis
lakas céljara nem hasznalhaté

Ajanlott mindazoknak, akik Zugld kézponti, fejl6dé részén keresnek jol hasznalhato,
ugyfélbarat bérleményt vallalkozasuk szamara.

3. Budapest XIV. keriilet, Mogyorddi it 122.Kiad6 utcai bejaratos {izlethelyiség
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Alapteriilet155 m?
Azonosito: 35362121
Lépj kapcsolatba a hirdetével

+36 20 960

Maganszemély
Megosztas

NyomtatasElrejtésHiba jelzése
Kiadd utcai bejaratos iizlethelyiség

Ingatlan allapota nincs megadva
Epités éve 1981 és 2000 kozott
Emelet foldszint
Légkondicionalo van
Koltézheto
Min. bérleti id6 12 honap
Rezsikoltség nincs megady:
Energetikai tanusitvany nincs megadva
Hirdetés

Leiras

Kiadova valt Budapest XIV. kertiletében, a Mogyorodi ut 122-124. szam alatt - az Adria

sétanynal, a Vezér uttol par lépésre - egy korabban postahivatalként tizemeld, 155 nm-es,
foldszinti, akadalymentesen megkdzelithetd ingatlan. Az egység egy rendezett, felujitott

homlokzatt panelépiilet aljaban talalhato, kivald lathatosaggal.

Miért érdemes ezt az ingatlant valasztania?

1. Két utcai bejarat:
Az ingatlan két kiilon utcai bejarattal rendelkezik, igy akar megoszthatd, vagy kiilon bejarat
biztosithaté az ligyfélforgalom €s a gazdasagi feltdltés szamara.

2. Sokszinii hasznositas:
A tagas terek és a praktikus alaprajz miatt idealis valasztas lehet:

-Irodanak (ligyfélszolgalati vagy back-office tevékenységre),
-Uzlethelyiségnek (kereskedelem, bemutat6terem),
-Szépségszalonnak, orvosi rendeldnek,

-Raktarozasi kézpontnak (konnyli megkozelithetdség).

Mivel az alaprajzon is lathatd, hogy van tébb trezor (pancélszoba) €s fidkbérlet rész is, ezért
akinek fontos a biztonsag (pl. ékszeriizlet, zdloghdz vagy specidlis irattar), annak kiilonosen
elonyds, egyedi lehetdség!

3. Alacsony fenntartas:

Az épiilet hiszigetelt, a flitést és a melegviz-ellatast hazkozponti gazkazan biztositja, igy a
rezsi jol kalkulalhato.
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