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INGATLAN ERTEKELESI ADATLAPJA

Megbizo neve: Zugldi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.
(1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)

Ingatlan cime: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
Természetben: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
Hrsz: 31738/2

Ingatlan tipusa: tzlethelyiség

Ertékelés tipusa: |Bér|eti dij megallapitas

Enékeltjog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: osztatlan

Megbizoi adatszolgaltatas szerinti teriilet: 413 m?

Redukalt alapteriilet: 413 m’
Bérlemény szemle id6pontja: 2023.05.23

Ertékelés hatarnapja: 2023.05.23
Ervényességi hataridé: 2023.11.19

Ertékelés érvényessége: 180 nap
[Szakvéleményt készitette: | Szilvasi Csaba - értékbecs|é

Osszesitett havi bérleti dij megallapitasa
- Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé modszer :

SZEMLEKORI MUSZAKI/ESZTETIKAI ALLAPOTABAN

Osszesitett érték: 630000 ,-Ft

azaz Hatszazharmincezer forint/hé, mely az AFA-t nem tartalmazza!

"Piaci bérleti dij [rental value]: Aza bérlet, amelyet azingatlanért ésszerlien el lehet varni, a nyilt piacon adott id6ben, és
amelyet a megfeleld bérleti szerz6dés kikotései hatdroznak meg. Abérleti dij, vagy egyszerlien bér mértékét a felek kélcsénos
megegyezéssel allapithatjdk meg, kivéve, ha a jogszabdly a bér maximumat, fels6 mértékét kotelezéen irja el6. (U.n. kotott
bér)."

Budapest, 2023.05.23

Készitette: et
i é"’ ot —

Szilvasi Csaba Csoboth-Nagy Beata
ingatlanvagyon értékeld okleveles lizemgazddsz
mérlegképes kényvels

Bérleti dij megallapitas 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
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OSSZEFOGLALAS

Megbizasunk targyat a 1149 Budapest, Bosnyak tér 4. - Hrsz. 31738/2 alatt elhelyezkedd utcai
bejarattal rendelkezé osztatlan tulajdoni hanyada képezi, mely természetben egy onalléan
hasznalhato uzlethelyiség (foldszint). Jelenleg bérl6 hasznositja, mint elektronikai szakuzlet!
Megbizo adatszolgaltatasa alapjan az ingatlan alapterilete 413 m2.

Foldszinti idealis fekvés. A vizsgdlt Uzlet bels6 terei felujitasra, korszer(isitésre szorulo
allapotban vannak mliszakilag és esztétikailag is. Az aljzat vegyes, elavult burkolatu, a falak
jellemzéen festettek, burkoltak. Nagy alapteriiletii Gzletként és aruhazként felajitast kovetSen
idedlisabban hasznosithato. Jelenlegi bérleti szerz6dés nem ismert.

Megbizoi adatszolgaltatas: , Az ingatlan rendelkezik egy - az lizlethelyiséghb6l megkozelithet6 -
pincei raktarhelyiséggel, ami a milszaki problémakbodl kifolyolag nincs rendeltetésszerii
allapotban. Ennek értékelésére nincs sziikség.”

A Piaci 6sszehasonlitok alapjan szamitott bérleti dij értéket 100%-ban vettem figyelembe a
végso érték meghatarozasanal.

A megdllapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartdsban is szabdlyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvdnyban szerepld értékek hatdlyossdga a jelen vizsgdlt ingatlan(ok) esetében 180 napig
érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt nem
jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasdgi, hatdsdgi, fizikai kérnyezetében lényeges vdltozds nem térténik.
Az érvényességi idén tul a hatdlyossdgi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell vizsgdlni, illetve aktualizdlni
kell.

Az értékbecslésben régzitett megdllapitdsok, kévetkeztetések kizdrdlag szakmai szempontok szerint
keriiltek megdllapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korldtozzdk.

Jelen szakvélemény kizdardlag a Zugloi Varosgazdalkoddsi Kézszolgaltato Zrt. részére késziilt. Ezzel a céllal

nem &sszefiiggd ligylet felhaszndldsa esetén sem birdsdgi megjelenésre, sem tanuskoddsra — eltéré
megdllapodds hidnydban — nem vagyunk kételezhetGek.

Bérleti dij megallapitas 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
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El6zmény
A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.) megbizta CENS-
INFO Kft.—t (1031 Budapest, Zay u. 24.) a 1149 Budapest, Bosnyak tér 4. - Hrsz. 31738/2 alatti osztatlan

tulajdoni hanyadu ingatlan-bérlemény havi bérleti dijanak megallapitasaval.

Szakértdi szemle

Helyszini szemle id6pontja: 2023.05.23.

Az értékelés maodszertani alapjai és feltételei

Az atadott irdsos dokumentacidk tanulmanyozasat kovetGen az ingatlant helyszini szemle keretében megvizsgaltuk, melynek
modja muszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak képviselGje, aki bemutatta az ingatlant és annak berendezési targyait, szébeli
tdjékoztatast adott a megvaldsult beruhazasokrdél, a tervezett valtoztatasokrdl, tovabba informacidkkal szolgalt a mikodtetés
tapasztalatairdl.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk.

A helyszini szemlére alapozva becslés és szamviteli mddszerek egyuttes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.

Azt értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The European Group of Valuers Association) EVS-
2016, RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM
és az 54/1997. (VIII. 1.) FM rendeletekben rogzitett mddszertani elveket. Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési
szakvéleményben megjelen6é Meghizd személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés onrendelkezési jogrol és az
informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldséardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil
helyezésérél sz616 jogszabdlyoknak megfelel6 mdédon kezeli.

Fentiek szerint egy eszkodz/ingatlan bérleti értéke alapvet&en a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mddszer alkalmazasaval
hatarozhaté meg.

AZ ERTEKELES SORAN AZ INGATLAN BERLETI Di) MEGHATAROZASA SORAN A RENDELKEZESUNKRE ALLO ©SSZEHASONLITO
ADATOK ALAPJAN LEHETSEGES. SZAKMAI TAPASZTALATUNK ALAPJAN AZ 6SSZEHASONLITO ADATOK KORREKCIOJAVAL
KAPOTT ERTEKEK LEHETSEGES SULYOZASAVAL HATAROZTUK MEG AZ INGATLAN/BERLEMENY VEGSO BERLETI DiJAT.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfelel6 értéket allapitottunk meg.
ERTEKELESI MODSZER RESZLETEZESE

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert Ugyletek drainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmultban bérbeadott, illetve kiadasra felkindlt bérleményeket
elemezziik és Osszehasonlitom az értékelés targyat képez6 vagyontdrggyal. Az Gsszehasonlitas sordan a kovetkezd, a piacot
meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

O a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintem a potencialis felhasznaldk jellemzGit (szamuk, vasarléerejik, izlésuk,
preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszk6zokre Gsszpontositok, melyek eladatlanok, vagy lresek, illetve melyek épitési,
tervezési, vagy beruhdazdsi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkdz ardnak valtozasat
okozhatja,

O a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keresem, melyet egy hasonléan hasznosithatd helyettesitd eszkozért
fizetnének a vasarlok,

O az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgdlom, masrészt az eszkozok egymashoz vald
viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozd épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a f6
tevékenységhez szilkséges berendezések szama, kiszolgald eszkozok, stb.),

0O a kilsé hatdsok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi depresszid hatasat, a
vdarhato kildtdsokat, a terileti elhelyezkedést, az 6nkormdnyzati szabalyozasokat, stb.

Bérlet fogalma

A polgéri torvénykdnyv meghatarozasa szerint: ,Bérleti szerz6dés alapjan a bérbeadd koteles a dolgot id6legesen a bérlé
hasznalataba adni, a bérl6 pedig bért fizetni. A bér nagysagat fGszabalyként a felek megallapoddsa hatdrozza meg.

A bérelt mindig a dolog hasznalatéanak idGleges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet barmilyen dolog, vagy jog, amely
alkalmas arra, hogy azon tartds hasznalatot lehessen gyakorolni. A hasznalat dtengedése, de a rendelkezési jog megtartdsa mellett
lehet sz6 bérletrél, mert ha a rendelkezési jogot is dtruhdzzak, akkor kdlcsonrél van szo

A bérleti szerz6dés alanyai: A bérbeado és a bérlé

Bérleti dij megallapitas 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
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A felek jogai és kotelességei: A bérbeado legfontosabb kotelezettsége, hogy a dolgot a bérlé hasznélataba adja.

A bérbeadod helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a szerz6désszer(i hasznalatra, és a
szerzBdés elGirdsainak mindvégig megfelel.

A bérbeadd szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul hasznalhatja, arra harmadik személynek
semmiféle joga, vagy kovetelése nincs ami a bérl6t a hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkezé esetben a bérlé
azonnal felmondhat. Mivel a bérbeadd kikeril a dolog birtokabdl, modot kell adni arra, hogy id6szakonként a dolog 4llagat
ellendrizhesse. Ha bérbeado az ellendrzés soran, vagy mas modon tudomast szerez arrdl, hogy a dolgot nem rendeltetésének
megfelelen szerzédés szerlien haszndljak , kovetelheti, hogy a bérlé az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett
ebbdl, kovetelheti a kar megtéritését is. Ha a bérbeadd felszélitdsa eredménytelen, a bérleti szerz6dést azonnali hatallyal
felmondhatja. Azonnali hatdlyd felmondas illeti meg a bérbeaddt akkor is, ha a rendellenes, és szerzGdésellenes hasznalat
kovetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalddott, hogy az a dolog pusztulasat eredményezheti. A bérbeado alapvetd
érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerz6dés megkotésekor
volt.

A bérbeadd szamara nem koézombos ki haszndlja a dolgot. F6 szabdlyként ezért a bérlé a dolgot mdas személynek a bérbeadd
hozzajaruldsa nélkll a dolog hasznalatdt nem engedheti at. A bérld legfontosabb kotelessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti
dijat a szerz6déshen kikotott id6ben, modon és 6sszegben megfizetni. A bérlé nem, koteles a bérleti dij fizetésére arra az idére,
amig nem tudja a bérelt dolgot haszndlni, ha ez az ok a bérl6t6l fliggetlenlil keletkezett. A bérfizetési kotelezettség
megszegésének kovetkezményeként a bérbeaddt megilleti az azonnali hatalyl felmondas. Ez el6tt azonban a bérbeadd koteles
irdsban felszdlitani a bérl6t a bér megfizetésére hatarid6 tlzésével. Az utdlagos bizonyitas érdekében ezt ajanlott levélben
célszerl megtenni. A dolog fenntartasaval jaro kisebb kiadasokat a bérlg, a tébbi kiadast és a dologgal kapcsolatos kozterheket a
bérbeado viseli. A bérl6 kérheti a dologra forditott koltségei megtéritését.

A bérlet megsziinése

Bekdvetkezik: a szerzdésben kikotott id6 elteltével
a szerz6désben meghatérozott korilmény bekovetkezésével
a dolog elpusztuldsaval.

A hatérozott id6re kotott bérletet 15 napra lehet felmondani.

A hatarozott idére kotott bérlet hatarozatlan idGtartamuva alakul at, ha a bérleti id6 lejarta utan a bérlé a dolgot tovabb
hasznalja.

KORLATOZO FELTETELEK

O  Atanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartdsbdl, illetve a Megbizd adatszolgdltatdsabdl szarmaznak. Ezen
— megbizhatdnak vélt — informacidk hitelességéért a Megbizott felelGsséget nem vallal.

0O Az értékelés sordn Megbizott a méretadatokat szemrevételezéssel - a f6bb méretek tekintetében méréssel - ellendrizte,
feltdrasokat nem hajtott végre, a megallapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

O  Avagyonértékelés a Megbizo sajat felhasznalasara, annak megfelel6en készilt, barmely egyéb célra torténd felhaszndlds
csak a Megbizott el6zetes hozzajarulasaval torténhet.

O A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott irasbeli hozzajarulasa mellett
terjeszthetdk.

0 Azingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

O Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek vizsgdlatat — nem képezte és
nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok valdsaghiiségéért semmiféle felel6sséget nem
vdllalok.

0 Azingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valdsnak tekintettem, tovabba feltételeztem, hogy az ingatlan
forgalomképessége semmilyen mddon korldtozds ald nem esik.

O  Nem vallalok felel6sséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezhetd esetleges valtozdsokért, igy az értékelés
hatarnapja utdn bekovetkez6 események vagy korilmények megvdltozasa esetén nem vagyok kotelezhetd jelen
tanulmany téritésmentes Ujrairasara.

0O Az értékbecslésben szereplG értékek az értékelés hatdrnapjanak megfelel6 pénziigyi kondicidkat tikrozik.

O Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizérélag az ingatlan bemutatasat,
azonosithatésagat célozzak.

0 Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem lathatd vagy foldfelszin alatti
dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

0 Megbizasnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épuletfizikai, kornyezetvédelmi, valamint
foldfelszin alatti dsvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartom
rogziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

O Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt anyagokban hivatkozni.
Nem vallalok felelsséget semmiféle kovetkezményként, véletlenszerlien vagy bintetésként felmerild veszteségért,
karért vagy raforditasért (kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

Bérleti dij megallapitas 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok

l. rész
1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
Helyrajzi szam: 31738/2
Széljegy: nincs
Ingatlan adatai:

Megnevezés: kivett lakdhaz, udvar
Teriilet: (m2) 808
Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervdrad utca 2.
ll. rész
Terhek és onallo Vezetékjog

szoveges 12 m2 teriletre, a VMB-36/2012 szamu vezetékjogi engedély alapjan.
bejegyzések: jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

Hasznalati megosztasra vonatkozé dokumentum nem all rendelkezésre. Az ingatlanrész beazonositasa
Megbizo tdjékoztatdsa, szemle alapjan tortént.

Az ingatlan nyilvantartdsi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ggyekben allast nem foglaltunk.

Tulajdoni lap szerint az ingatlan egy ,kivett lakéhaz, udvar”, melynek vizsgalt osztatlan tulajdonu
hanyadanak beazonositasa a Megbizé adatszolgdltatasa alapjan tortént. Hasznalati megosztasi szerz6dés
nem allt rendelkezésre.

Megbizasunk targyat a 1149 Budapest, Bosnyak tér 4. - Hrsz. 31738/2 alatt elhelyezkedd utcai bejarattal
rendelkez6 osztatlan tulajdoni hanyada képezi, mely természetben egy 6nalléan hasznalhatd iizlethelyiség
(foldszint). Jelenleg bérlé hasznositja, mint elektronikai szakiizlet! Megbizé adatszolgaltatasa alapjan az
ingatlan alapteriilete 413 m2.

Megbizoi adatszolgaltatds: , Az ingatlan rendelkezik egy - az izlethelyiségbdl megkézelitheté - pincei
raktarhelyiséggel, ami a mdliszaki problémakbdl kifolydlag nincs rendeltetésszerili allapotban. Ennek
értékelésére nincs sziikség.”

Bérleti dij megallapitas 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
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Az ingatlan altalanos jellemzéi

Budapest — Zugld XIV. keriilet
Népesség: 124 956 {6
Budapest XIV. kerlilete a févdros pesti oldalan taldlhaté. Torténelmi neve LR

Zugld, a kerileti 6nkormanyzat is ezt hasznalja hivatalos névként, régi
német neve Lerchenfeld. K6zepes méretd, terllete 18,15 km?, azonban

toébb mint 123 ezer ember otthona, igy a f6vdros harmadik legnépesebb
keriilete (a pesti oldalon a legnépesebb). Szdmos olyan kézépiiletet ~—
taldlunk itt, melyek orszagos kulturdlis, sportcélu feladatot latnak el. A
belvdroshoz viszonylag kozel taldlhatd. Nagy része zoldovezet, ezért
nevezhetjik Pest tiidejének is, 240 hektar zoldfelllet taldlhato terlletén,
beleértve a f6vdros egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is. Szamos
lakdtelepe koziil a legnagyobb a Firedi utcai.

@ Budapest
keriilete

Telepiilésen beliili elhelyezkedés:
Az értékelt ingatlan a Nagy Lajos kiraly Utja, Bosnydk tér és Thokoly Ut taldlkozasanal fekszik. A Bosnyak u. és
Bosnyak tér sarkdn. J6 gyalogos forgalom jellemzi. Rendezett kdzteriletek.
Kornyezete:
Tarsashazakkal, Uzletekkel, irodakkal beépitett kornyezet. Elelmiszer aruhdz, Uzletek a kozelben.
Keriletkdzpont.
Gyalogos forgalom és parkolasi lehetdségek:
A Thokoly uton, Nagy Lajos kirdly utja felSl is megkozelithet6. J6 tomegkozlekedési kapcsolatok jellemzik.
Tomegkozlekedés és megkozelités:
Az ingatlan kozlekedési kapcsolatai kivaldak. Villamos, troli, buszmegallok a kozelben. A legkdzelebbi
megallé 20 méteren belll megtaldlhato.
Kozteriiletek jellege, minGsége:
Kétirdnyu kozlekedést biztositd nagy forgalmu aszfaltburkolatu ut, mindkét oldalon jarda keriilt kialakitasra.
Infrastrukturalis elhelyezkedés, fekvés:
A kozelben teljeskorlen kiépitett, fontosabb kdzintézmények a kdzelben érheték el, bevasarlasi lehet6ség
100 méteren beliil biztositott.
Mikrokoérnyezeti jellemzék:
Keruletkozpont, j6 forgalom

Befoglald épiilet

Epitési modja:

Hagyomdnyos tégla falszerkezet
Alapozas:

Tégla savalap

Fligglleges teherhordo szerkezet:
Hagyomanyos tégla falszerkezet
Vizszintes teherhordé szerkezet:
Fagerendas, boritott fodém és massziv fédémek
Szigetelés:

Nem ismert.

Tet6 formaja:

Magastetd

TetGszerkezet, fedése:

Fa nyeregtet6, cserép fedés
Epiilet kiilsé burkolata:

Festett, vakolt feltlet

Epiilet tagol6dasa:
Pince+Foldszint+emelet

Epiilet épitési éve:

cca. 1930

Epiilet altalanos miiszaki/esztétikai allapota (lathaté):
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A tartdszerkezet sériilésmentes, az éplileten bedzas tapasztalhatd (mennyezet), a kiilsé vizelvezetés részben
mikodik. A homlokzat és a nyilaszarok nem biztositjak a mai el6irdsoknak megfelel6 hé-védelmet.

Gyenge allapotu befoglald éplilet.

A bérlemény altalanos jellemzéi:

Bejarata:

A kozteriilet fel6l nyilik, utcai bejarattal. Udvari bejarat is van.

Nyilaszardk anyaga, allapota:

Atlagos allapott fém szerkezetes bejarati ajtok és kirakat portélok, 1 rtg. tivegezéssel.

Tablas, fa beltéri ajtok. Gyenge allapotban.

Flités és hasznalati melegviz

A f(tési rendszer jelenleg mikodésképtelen, mivel elavult cs6haldzattal, kazannal és keringetd szivattyuval
bir. Temperalas bérlGi klimaval torténik. Hasznalati melegviz eléallitas villanybojlerrel torténik.

Helyiségek tajolasa (utcai/udvari):

Utca irdnydba tajolt helyiség (kirakatokkal). Helyiségek mérete nagy, természetes fénnyel idealisan ellatott.
Emeleti elhelyezkedése:

Foldszint

Helyiségek:

A belsé terek kialakitasa raktardruhdz és nagy alapteriiletl Gzlet szamara idedlis. Jelenlegi kialakitas gyenge
minGségU, korszerdtlen.

Felépitmény (lizlet) belsd leirasa, allapota:

Foldszinti idedlis fekvés. A vizsgalt Uzlet bels6 terei felljitasra, korszerUsitésre szoruld allapotban vannak
miszakilag és esztétikailag is. Az aljzat vegyes, elavult burkolatu, a falak jellemz&en festettek, burkoltak.
Nagy alapteriletli Gzletként és aruhazként felujitast kovetben idedlisabban hasznosithatd. Jelenlegi bérleti
szerz6dés nem ismert.

Kozmlivek:
Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg nem mérheté.
Villany Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Gaz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Csatorna Vizfogyasztassal egyltt elszamolt.
Tavhé =
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BERLEMENY TERULETKIMUTATAS

, . (Y Miiszaki/esztétikai
Megnevezés szint Netto teriilet Burkolatok K i
dllapot (szemlekor)
Gzlettér foldszint 293,64 PVC 1 kozepes/feltjitandd
raktar foldszint 51,26 PVC 1 kozepes/feltjitandd
aruatvevd foldszint 14,57 PVC 1 kézepes/feltdjitandd
raktar foldszint 15,47 PVC 1 kozepes/feltjitandd
kozlekedd foldszint 10,54 PVC 1 kozepes/feltjitandd
iroda foldszint 7,13 laminalt park. 1 kézepes/feltjitandd
6lt6z6 1 foldszint 6,70 keramia 1 kozepes/felldjitandd
wcl foldszint 1,02 keramia 1 kozepes/feltjitandd
elGtér foldszint 1,75 kerdmia 1 kézepes/feltjitandd
wc 2 foldszint 1,02 keramia 1 kdzepes/feldjitandd
6lt6z6 2 foldszint 10,30 PVC 1 kozepes/feltjitandd
helyiségcsoport netto teriilet| redukalé [redukaltterilet
megnevezése m? tényez6 m?
K=1 Uzlet - foldszint 413,4 1,0 413,4
Osszesen: 413,4 413

Megbizé adatszolgaltatasa és alaprajz alapjan az ingatlan alapteriilete 413 m2.

Bérleti dij megallapitas
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Hasznositas

Jelenlegi hasznositas:
Jelenleg bérl6 dltal hasznositott, mint hasznalt m(szaki cikk kereskedés, bérleti szerz6dés nem Allt
rendelkezésre.

Lehetséges alternativ hasznositas:
Alternativ hasznositasi lehetdség Uzletként/aruhazként elképzelhetd (felljitast kovetSen), jo gyalogos
forgalom jellemzi (bar a tér tuloldala forgalmasabb).

Ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezék (SWOT)

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkents tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltam, melynek soran
az adott eszkozt értékeltem a jellemz6 erGsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetGségek
(Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.
Az erGsségek és gyengeségek belsé tényezdk, ezért befolyasolni tudjuk Sket, azonban a veszélyek és a
lehet&ségek, olyan kiils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdbb esetben tudunk hatdssal lenni,
ezeket nem tudjuk igazadbdl iranyitani.
A fenti tényez6k mérlegelésével az ingatlan esetében a kdvetkezd célok és tevékenységek hatdrozhatok meg:
0 Cél: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
[  Teend6: Allagmegévas.

ERGSSEGEK ES LEHETOSEGEK

ERGSSEGEK (STRENGTHS) Gyalogos forgalom
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)

lizlet

GYENGESEGEK ES VESZELYEK

GYENGESEGEK (WEAKNESSES) A tér tuloldala forgalmasabb

Nagy alapteriilet
Feldjitandé allapot

VESZELYEK (THREATS) Gazdasagi valsag ingatlanpiaci hatasai
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Ingatlanpiaci, gazdasagi koriilmények — Ingatlan piac
KSH elemzése:

KISKERESKEDELMI PIAC

A koronavirus-jarvanyt kovet6en a magyar gazdasag eurdpai 6sszehasonlitasban is gyorsan labalt ki, 2022

egészében a hazai gazdasagi teljesitmény 4,6 szazalékkal emelkedett éves alapon, ami unids atlag felettinek

szamit. A gazdasagi kilatasokkal kapcsolatos névekvé bizonytalansagok mellett ugyanakkor az év masodik
felétél a hazai GDP novekedési dinamikdja mar

Cim: A kereskedelmiingatlan-piac pontjdbdl relevdns dgazatok teljesitménye 2 4 H _
Title: Performance of sectors relevant to the CRE market |"aSSUIt' Az MNB EIOFQJEIZESE szerint 2023 ban
Forras: KSH. Osszességében mérsékelt lehet a gazdasdgi
Source: HCSO .. k d, t A I 2 d, b b | P
Megjegyzés: Az IKT szektor az informdcids és kommunikécids technoldgiak dgazatot takarja. novekedes uteme. Az €Iso negyedevben a belso
Note: The ICT sector refers to the information and communications technology sector. kereslet tovabb |assu|hatott, érdemi fordulat az
év  masodik felét6l varhatd, amelyet a
beruhazasok felfutdsa tdmogathat.
240 2010=100 2010=100
720 - |, A hazai bevasarlokozpontok kihasznalatlansagi
200 | 500 Fatdja 2022 soran jellemz6en stagnalt, a
180 4 L 180 budapesti elsGdleges kozpontok esetén pedig
160 - - 160 mérséklédott. A bevdsarlokézpontok kinalati
140 - 140 bérleti dijsavjaiban érdemi csokkenés figyelhet6
120 1 " 29meg, a csokkenés mértéke a regionalis
100 - - 100 .
50 %0 varosokban volt a legmagasabb, mintegy 25
60 | | o Szazalék.  2022. julius Ota  csokken a
ot | 40 kiskereskedelmi forgalom volumene az el6z6 év
8383833885333 099093489353383:9 dataih i it i a lakossd Al netté
§888 §888sSssggggggg2g8yy adataihoz viszonyitva, ami a lakossag real netté
NNANNAAANNANANAANANNSNSQA . , .. L, , L.
PR— keresettomegének csdkkenésére és a lakossagi
——|KT szektor =—Pénzligyi szektor

——Kereskedelem és logisztika  ——Feldolgozdipar bizalmi indikdtor alacsony szintjére vezethetd

vissza. 2022-2023 telén az enyhe iddjaras
ellenére, a kevésbhé korszerl bevasarlokozpontokban a havi rezsikoltségek 6sszege a bérleti dij 6sszegét is
meghaladhatta. A magas energiakoltség a tél elmultaval is kockazat marad, hiszen ezen ingatlanok esetében
a nyari h(ités energiafelhasznalasa is jelentés.

Az Uzemanyagto6lté allomasok

értékesitése nélkill a Kiskereskedelmifi i roeomsvaamy e singmy
forgalomban 2022. julius ota tart a e e

csokkenés éves bazison.

2022-ben a bevasarlékdzpontok kinalati

EUR/nm/ho %

[N
w

bérleti dijaiban korrekciét lehetett 122 ] [
megfigyelni, leginkdbb a regionalis 5 | L 13
varosok plazdiban csokkentek a bérleti 120 - 12
dijak 110 4 L 1
Jak. 100 A (RN I 10
L ;
80 4 | g
; ; 70 - L7
2022-ben a 100-150 négyzetmeéter o L6
terilet(i kiskereskedelmi lizlethelyiségek  so IDI' ¢ © s
tipikus  kindlati bérleti dijsavjainak  *° R ID' © M4
YT .. . .. . 30 A -3
kozépértékei az Uzlettipusok tébbsége ;| D -
esetén csokkentek a 2021. év végi 10 © F1
; 4 0 0
SZIntekheZ kepeSt' Bevasarlokézpont a Mésodlagos Els6dleges Bevasarld utcdk
A kiskereskedelmi szegmensben a regionalis varosokban bevésarlokézpont bevésarlokézpont
bérlék szamara az inflaci6 és a _ — L —
v e . . L, . . @ Bérleti dij (2017) O Bérleti dij (2018) @ Bérleti dij (2019)
vasarléer6 csokkenése jelenti a | msérleti dij (2020) B Bérleti dij (2021) @ Bérleti dij (2022)
& Kihaszndlatlansagi rata (jobb tengely)

legnagyobb és leginkdabb ujszeri
kihivast 2023. els6 negyedévben.
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Az ingatlanpiaci szakemberek elmondasa alapjan a bérl6k oldalarél egyel6re nem latszanak nagy
problémak. A kozos Uzemeltetési koltség és az energiakoltség Osszességében jobban emelkedett, mint a
bérleti dij. Az energiaszamla tekintetében .

ugyanakkor a 2022-2023-as téli iddszak I

e:
ras:

kedvez6 volt, viszont kozeledik a nyar és source:

az ingatlanok hiitése szintén nagy
energiaigénnyel jar. Nagyobb bérl6knél az
Osszes koltségen bellil 1 szazalékrdl 2
szazalékra emelkedett az Uzemeltetési
koltség az energiadrak miatt, de a
humaneréforras-koltségek mellett ez még
mindig elenyész6. Az devizabevétellel

rendelkezé nagyobb irodai- és
kiskereskedelmi bérl6k a forint

arfolyamanak volatilitdsaval szemben
védettek. A kiskereskedelmi bérl6knél a
fogyasztok vasarlderejének mérséklédése
és az inflacid jelenti a legnagyobb
kezelend6 és leginkabb Ujszerd
problémat.

Ahogyan a févdrosi albérletpiacon, ugy az
lizlethelyiségek eseteiben is durvdn
megugrottak a bérleti dijak - deriilt ki a
statisztikakbol, amelyeket az

ASmlAtah,

A kiskereskedelmi iizlettipusok és lyek forgalmdnak alakuldsa
Development of turnover of retail store types and restaurants

KSH.

HCSO

% %

60

B A kiskereskedelmi forgalom éves valtozdsa 2022. januar-december

B A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozdsa 2022. januar-december

M A kiskereskedelmi forgalom éves volumenvaltozasa 2023. januar

Ingatlan.com kiildétt a Pénzcentrumnak. A févdrosban a jdrvdny el6tti szinthez képest 60 ezer forinttal
emelkedett az dtlagos bérleti dij - havi 290 ezerrél 350 ezer forintra. Ha a kerlileteket nézziik, akkor Iathatd,
hogy a IV. keriiletben t6bb mint dupldjdra emelkedett ez az érték (250 ezerrél 677 ezer forintra), igy pedig
mdra mdr dtlagban drdgdbb ott bérelni, mint az V. keriiletben! S6t, egész Budapesten itt voltak a
legmagasabb bérleti dijak janudrban. Egyébként a X. keriiletben is kb. dupldzédtak az drak, ahogyan

Zugloban is.

Bérleti dij megallapitas
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Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az alkalmazandd mddszer kivalasztasanal meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jov6ben a leghatékonyabb
és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell
vennink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennadlld ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen
feltételekkel hasznosithaté, egyaltaldn bérbeadhaté-e. A bérlemény piaci bérleti értékének
meghatdrozasahoz a lehetséges mddszerek kozll az 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelés alkalmazasa
a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos 6sszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran
Osszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezéit figyelembe véve becsiilhet6 meg a
bérleti érték.

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert ligyletek drainak a vizsgalt
esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld mddszer {6 |épései a kovetkezbk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végsl érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 0Osszehasonlitds alapjaul szolgdld ismérveket alaposan meg ismertik, és ezeket
egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformdakat és csak azonos jogokat (pl.
tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk 6ssze, illetve a kilonboz6 értékformak és jogok kozott
korrekcios tényezbéket alkalmaztunk. Az dsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil
vettlk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban
terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitdsi szamok
(tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmddosito tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddositd tényezék figyelembevételével
tortént. Ertékmaddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolydsold tényez6 vettiink fel, amely az
Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmddositd tényezdk koziil az aldbbiakat minden
esetben vizsgaltuk:

Telekadottsdgok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehet6ség (beépithets terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktura: villany, viz, gazellatds, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkozelithet6ség, ellatas, tavolsag alap- és kozépszinti ellatasi
kozpontoktdl, oktatdsi intézmények, szabadidds |étesitmények, telekommunikacid.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, dvezet, kilatds, panordma, szennyez6
forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ hasznositds szempontjai: funkcidvaltdsra vald alkalmassag, atépithet6ség, megoszthatdsag,
bévithetSség.

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon, résztulajdon,
kapcsolodod jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett
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egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabdlyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddositd tényezbk kozil az értéket jelentGsen befolyasoldkat tlintettiik fel, és
ha arra lehet8ség volt ra, akkor értékmaddositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.

Az értékmaddositd tényezbk alapjan modositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan
mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitdsaink készitése soran megprobaltunk kdzos alapot taldlni a targyi ingatlanok és az 6sszehasonlitd
ingatlanok k6zott méretik tekintetében.

Ennek megfelel6en, hogy hasznalhaté és alkalmazhatd négyzetméterenkénti drat kapjunk, mdédositanunk
kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a tdrgyi ingatlan, akkor néveltiik annak négyzetméterenkénti arat. Ha
egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettiik annak négyzetméterenkénti arat. A
madositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy minél kisebb az adott
ingatlan, annal tobbet ér négyzetméterenként.

Szdmitasaink készitése sordn megprobaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi elhelyezkedésik szerint
kategorizdlni. Ennek megfelel6en, hogy haszndlhatd és alkalmazhaté négyzetméterenkénti drat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettiik annak
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedés(i volt, mint a targyi ingatlan, akkor noéveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

A mobdositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti ardt nagymértékben befolydsolja a régién, varoson, vagy kerileten belili
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedésli egy ingatlan anndl tobbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlit6 adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult bérbeaddsok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkozokkel torténd korrekcids 6sszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszkdzok vizsgalata adja az
alapot, a becsilt értek kialakitdsdhoz, melynek soran 6sszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kinalati
arak, a hasonld eszkozok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszk6zhoz kapcsolddo
lehetGségek kozott. Az 6sszehasonlité adatok gyjtésekor a foldrajzi hatarokat az értékelt eszk6z természete
és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidban nem lelhet6 fel megfeleld szdamu 6sszehasonlitd adat, ez két iranyba vezeti az
elemzést:

e Egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkéz nehezebb eladhatdsagat jellemzi,

e Masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hasonlé fejlettségi régidira, illetve a hasonld tipusu
eszkdzokre.

Bérleti dij megallapitas 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.



CENS-INFO Kft. 16/16
censinfooffice@gmail.com

Vizsgalt ingatlan értékelési szamitasanak 6sszegzése

Jelen szakvéleményben vizsgalt bérlemény esetében a PIACI OSSZEHASONLITOKON ALAPULO ERTEKELES
moddszerét alkalmaztam, mint f6 mddszert.

A meghatdrozott nettd értékek lehetséges havi bérleti dijak.

Megbizé neve: Zugléi Varosgazdalkoddsi Kozszolgdltatd Zrt.
(1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)
Ingatlan cime: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.
Természetben: 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnydk tér 4.
Hrsz: 31738/2

Ingatlan tipusa: tzlethelyiség

Ertékelés tipusa: Bérleti dij megallapitas

Megbizdi adatszolgaltatas szerinti teriilet: 413 m?
Redukalt alapteriilet: 413 m’

Bérlemény szemle id6pontja: 2023.05.23
Ertékelés hatarnapja: 2023.05.23
Ervényességi hataridé: 2023.11.19
Ertékelés érvényessége: 180 nap

Szakvéleményt készitette: Szilvasi Csaba - értékbecslé

Osszesitett havi bérleti dij megallapitasa
- Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé modszer :
SZEMLEKORI MUSZAKI/ESZTETIKAI ALLAPOTABAN

Osszesitett érték: 630000 ,-Ft

azaz Hatszazharmincezer forint/hé, mely az AFA-t nem tartalmazza!

Budapest, 2023.05.23

Készitette: -
Szilvasi Csaba Csoboth-Nagy Beata
ingatlanvagyon értékels okleveles lizemgazddsz
mérlegképes kényveld
Mellékletek

Bérleti dij megallapitas 1149 BUDAPEST XIV.KER. Bosnyak tér 4.



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szan8000004/ 121725/2023

2023.05.08
BUDAPEST XIV.KER. Szektor : 53
Belterllet 31738/2 helyrajzi szam
1149 BUDAPEST XI V. KER  Bosnyak tér 4. 1. enelet. ajto: 4.
1149 BUDAPEST XI V. KER  Bosnyak tér 4. 1. enelet. ajto:2
1149 BUDAPEST XIV.KER  Bosnyak tér 4. 1. enelet. ajto: 3.
1149 BUDAPEST XIV. KER  Bosnyak tér 4. 1. enelet. ajto: 1
1149 BUDAPEST XI V. KER  Bosnyak tér 4.
I.LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terdlet Kkat.t.jov. alosztaly adatok
mivel ési ag/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
Ki vett | akéhaz, udvar 0 808 0. 00
ILRESZ

8 tul aj doni hanyad: 1/1 toérl & hatarozat: 73021/1/2013/13.05. 22
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 72130/ 2/1992/92.03. 03
torl d hatéarozat: 73021/1/2013/13.05. 22
jogcim 1972. évi 31. tvr. 15.8 (1) bek. 72130/ 2/ 1992/ 92. 03. 03
jogcim 1991. évi XXXIIl. tv. 58. §
jogal | &s: tul aj donos
név: ZUGALQA ONKORMANYZAT
cim 1145 BUDAPEST XIV.KER Pétervarad utca 2

4. tul ajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 73021/ 1/2013/13.05. 22
jogcim 1972. évi 31. tvr. 15.8 (1) bek. 72130/ 2/ 1992/ 92. 03. 03
jogcim 1991. évi XXXIIl. tv. 58. §
jogal | &4s: tul aj donos
név: BUDAPEST XIV. KERULET ZUG.O ONKORVANYZATA
cim 1149 BUDAPEST XIV.KER Pétervarad utca 2
t érzsszam 15735777

N.RESZ

1. bejegyz06 hatarozat, érkezési id6: 82916/ 2/2012/12.05. 15
Vezet ékj og
12 nR teriletre, a VMB-36/2012 szami vezet ékj ogi engedél y al apj an.

jogosul t:
név: ELMJ HALOZATI  KFT.
cim : 1132 BUDAPEST VAaci at 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g negegyezi k az

i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nésol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyit6 erej dokunent umak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Foldszinti alaprajz

Helyiséglista

01 Uzlettér 293,640 m?
02 Raktar 51,261 m?
03 Aruatvevd 14,572 m?
04 Raktar 15,466 m?
05 Kozlekedd 10,537 m?
06 Iroda 7,128 m?
07 Oltézé 1. 6,700 m?
08 Wc 1. 1,020 m?
09 Elstér 1,751 m?
10 We 2. 1,019 m?
11 Oltdz6 2. 10,299 m?
Osszesen: 413,393 m?
Cim:

1145 Budapest, Bosnyak utca 30.

Low price store Kft.

Rajzolta:

Cselényi Judit
2023.04.24.

Rajz léptéke:

1:100




Ingatlan cime 1149 Budapest XIV. ker. Bosnyak tér 4. —
Hrsz. 31738/2

T >
IGdhmb o ey Y
¢ ST T L (1105 5 \M :
P T P Py
; N2 SNGE AR
et

Pestijhely” - Ujpalota R

Megyetérkép

Palvdlgy Wa Ga ‘e;'Arpéd =
= S varoskozpont
Csatarka Z8%m 1%
s i R
Zoldmal

5 Vérhalom Szemidhegy.
Torokveész - Saamid!
L hegy

Z24m

“ﬂp@‘

- Rézsadomb
? Rikus: e ¢
- Viranyos X ;‘;?r’fﬁ =
fiegy. )
SEem o 1
~ Zugfiget Kurvslay L
B i —~
N Istenhegy B
% / o i
o Mormafd  iSvabhegy Kissvabhegy
“AgGeme. | SVAD-hEgy \

-
Isthn-hegy
. 2:m

= S 2 i 7, =
7 \ \ ) 7 Kiralydomn J
A % r Mincseem, ¥ /
3 Crbanhegy P 4N L BN Beith LS RO ]
4 7 = \% Fiumei, SZazados né,gyeﬂ X S Loa FelsBrakos -
i It = Ut Sirkert W i\ N Ligettelek
A ¢ I Palotanegyed L o Ne T |, ] ‘La;losdulﬁ :
.;Sze;?aenylh_ggy Martonhegy LT 9 gyeo: 1

x

“iFarkasvolgy

- .

¥ ¥ wtcal z5ic
- Magasut temets

« Pasingermajor _
&0 Ruppiheay
TUZKE® 357
khegy.  hegy

U ors m Gazdagret
Naphegy ¥ 5
" Spanyolrét | Hossziirét =
egy

Budatrs-Centrom 5 \ P
[ 4

“Lakatosakdtelep

i
Thyssenkripp j.'
= E_e‘.l_'mg.'qbu:: [ '

Alsorakos

Ar.
i -
%,

«I-a-"
S26chenyi
: _T,;;‘iﬁrqﬁ,'r ',;
W) Varosliget

\.
h Ee;_dapesl"'. f
Olmp
o Karpont e :
1, . ekt uted
3 : Flllanas FMV-Hir @ Ll :
s e N ang Tematikus =
— Puskas ||| b s I THLER Pk ¥
Earanc 1hi- & ) i i




Ingatlan cime 1149 Budapest XIV. ker. Bosnyak tér 4. —
Hrsz. 31738/2
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1149 Budapest XIV. ker. Bosnyak tér 4. — Hrsz. 31738/2

Kérnyezet Befoglald éplilet homlokzata

Homlokzat

LEERTEK:

1000 TERMEK

b

Homlokzat Homlokzat



1149 Budapest XIV. ker. Bosnyak tér 4. — Hrsz. 31738/2

¥ 4

Bérlemény belsé - foldszint Bérlemény belsé - foldszint

Bérlemény belsé - foldszint Bérlemény belsé - foldszint



Bérlemény belsé - foldszint

Bérlemény belsé - foldszint

Villanybojler

Bérlemény belsé - foldszint Bérlemény belsé - foldszint



1149 Budapest XIV. ker. Bosnyak tér 4. — Hrsz. 31738/2
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SZAMITASI SEGEDTABLAZATOK

Jelenlegi allapot (Piaci 6sszehasonlitdo mddszer) — Bérleti dij

VIZSGALT BERLEMENY

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Bérlemény cime:

1149 BUDAPEST

Budapest XIV. ker. Rona

Budapest XIV. ker.
Erzsébet kirdlyné Gtja

Budapest XIV. ker. Dézsa
Gyorgy ut 13.

XIV.KER. Bosnydk tér 4. u.1-3. X .
50. (Istvanmez6)
Emeleti fekvése: foldszint foldszint foldszint foldszint+galéria
Jelleg, funkcio: lzlet/vendéglatd Gzlethelyiség Gzlethelyiség vendéglatd
Epl’tés éve: 1930 1960 2005 1920
bérleti dij (Ft/ho) 228 346 290 000 228 346
értékelt alapterilet (m2) 413 94 134 77
fajlagos ar (Ft/m2/hd) 2429 2164 2 966
tranzakcié tipusa hirdetés hirdetés hirdetés
kindlat/szerz6déses adatidépontja 2023.05.23 2023.05.23 2023.05.23
kinalat/realizalas korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 2186 1948 2 669
korrigdlt fajlagos bérleti dij (EUR/m2/hd) | MNB 377,6 Ft/EUR 5,79 516 7,07

Osszehasonlitds szempontjai

Ertékelendd

1. Osszehasonlité adat

2. Osszehasonlité adat

3. Osszehasonlité adat

Osszehasonlité adatok forrdsa:

piaci hirdetések

https://ingatlan.com/33

https://ingatlan.com/32

https://ingatlan.com/33

168470 892741 560337
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
keriileti elhelyezkedés Bosnydk tér hasonlé kedvezétlenebb hasonlé
1,00 1,10 1,00
alapterilet (m2) 413 kisebb kisebb kisebb
0,80 0,85 0,80
épitési médozat hagyomanyos falazott hasonld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
emeleti fekvés féldszint hasonlé hasonlé hasonlé
utcai 1,00 1,00 1,00
lehetséges hasznositasi forma tzlet hasonld hasonldé hasonld
1,00 1,00 1,00
gyalogos forgalom er@ssége atlagos kedvezétlenebb kedvezétlenebb hasonlé
1,05 1,05 1,00
flitési modja elavult - rossz kedvezébb kedvezébb kedvezébb
miikédésképtelen 0,90 0,90 0,90
mdszaki allapot kdzepes/feltjitandd kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
Korrigalt fajlagos bérleti dijak (Ft/m2/hd) 1421 1558 1601
Korrigdlt fajlagos bérleti dijak (EUR/m2/hd) 3,76 4,13 4,24
Alkalmazott korrekcidk ésszesen -35% -20% -40%
OSSZEHASONLITOK SULYOZASI ARANYA (100%) 33% 33% 34%

A25/1997. (VIll. 1.) PM rendeletben meghatdrozottak szerint az értékmaodosito tényezék
5z " értékmddosito hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben,
Ertékelt terdlet (m2) il legfeljebb az alapérték 50%-dval haladhatja meg (indoklds mellett). Extra nagy
alaptertiletd lizlet, 6sszehasonlitok hidnya indokolja a korrekciok mértékét!
Kapott fajlagos atlagar (Ft/m2/hd) 1528 Kapott fajlagos atlagar (EUR/mZ/hé)l 4,05
VEGSGO BERLETI Di) OSSZESITES TERULET-EGYSEGENKENT
L . BERLETI DiJ EGYSEG BERLETI DiJ EGYSEG BERLETI DI (F/h
INGATLANCSOPORTOK;SkeutI(;J:bozo teriiletegységek redukeié ALAPTERULET (m2) (EUR/m2/hd) (Ft/m2/hé) (Ft/ho)
4,05 1528
izlet - féldszint 1,0 413,39 4,05 1527,64 631516
Ertékelt bérlemény havi netté bérleti dija 6sszesitve, figyelembevéve az alapteriileti redukciékat
becsiilt bérleti dij (Ft/hd) 631516 Megbiz6 szerinti szerinti alapteriilet (m2) 413
; o ; ; Megbizo szerinti teriiletre vetitett fajlagos
Elfogadott bérleti dij (Ft/hoé - kerekitve) 630 000 . . . 1529,09
dtlagdr (Ft/m2/hd)






