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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

| 5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési mddszer
Adatok értékelt ing. | OHadat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése:

mzi;u;aap; st VIIl. kertlet, v_m. kertlet, | Vil kerilet, ‘s:;}::::}::: ::'ln':i;izts

foldszint. Jozsef utca | Oll6iat 2. | Matyas tér utea utca

megnevezése: ven;iszgr:i:z;\ely Uzlet izlet {izlet veﬁ:!:;gt 6 veﬁ;[:;gm
alapteriilet {m?): 79 92 93 108 84 59
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 54 000000 | 56 010000 | 63 500000 | 47 900 000 | 32 800000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id& miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 528 261 542 032 529167 513214 500 339
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 1% 1% 1% 0% -1%
kertileten beliili elhelyezkedés 3% 0% 6% 3% 3%
éplieten belilli ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
3ltaldnos miszaki allapot 5% 0% 0% 0% 5%
eltérd felszereltség {f(ités, szoc.biokk) % 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
kialkakitott plusz galéria, annak mérete 0% 0% 2% 0% 0%
haz mliszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 9% 1% 9% 3% 7%
Korrigalt fajlagos alapar {(Ft/m2): 573 955 545 826 579173 529 894 535363
Fajlagos atlagar: 552 842 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 43 674 518 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 43 670 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

Csarnoknegyed, foldszinti, utcafronti bejaratq, feldjitando aliapotd helyiségesoport,
Corvinnegyed, foldszinti, utcafronti bejaratd, atlagos allapotl Uzlethelyiség,
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, kdzepes allapotd Uzlethelyiség, 15 m2-es

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, belsé kétszintes, harom bejarattal

rendelkez6, jelenleg étteremként lizemel8 ingatlan, ingatlan.com/31964743

1. adat:
ingatlan.com/32118168
2. adat:
ingatlan.com/30332360
3. adat:
galériaval, ingatlan.com/31697421
4. adat:
5. adat:

{izemel§ ingatlan, ingatlan.com/31138141

Az ingatlan piaci Bsszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
43 670 000 Ft

azaz Negyvenharommillid-hatszazhetvenezer- Ft .

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapoty, jelenieg étteremként
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ingatlan.com/32118168
ingatlan.com/31697421
ingatlan.com/31964743
ingatlan.com/31138141
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékeltingatlan} 6sszehasonlito dsszehasonlité Osszehasonlito
adat 1. adat 2, adat 3.
1082 Budapest,
ingatlan ethelyezkedése: Ui at 42. ViiL ken:‘fle't, 102sef YIII. keriilet, VilI. kerlilet, Nagy
féldszint. karat Vajdahunyad utca Fuvaros utca
ingatlan megnevezése: ven(dszgr{:;g?ely Uzlethelyiség izlethelyiség (zlethelyiség
hasznosithaté terilet {m?): 79 80 90 92
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 280 000 250 000 250 000
kinalat / szerz8dés ideje {év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 3263 2500 2446
KORREKCIOK
eltérd alaptertilet 0% 2% 3%
eltérd m(szaki dllapot, felszereltség 0% -10% 10%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 10% 10%
ingatlanhoz tartozd pince -10% 0% 0%
éptileten bellli elhelyezkedés 0% 10% 0%
Osszes korrekcio: -10% 12% 23%
Korrigalt fajlagos alapar: 2943 Ft/m2/hé | 2805Ft/m2/hd | 2998 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2915 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, j6 allapotu helyiség, nagy portatlal, 60
m2 hozza tartozd pincével, ingatlan.com/25123573

2. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, szuterén szinten elhelyezkeds, feldjitott

dllapotu ingatlan, ingatlan.com/32319484
3. adat: Magdolnanegyed, Utcai bejaratos, kozepes allapotd Uzlethelyiség,

ingatlan.com/32113689
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 915 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 0%
Figyelembe veheté éves bevétel: 2487078 Ft
Kottségek:
Felyjitasi alap: 3% 74 612 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 49742 Ft
Egyéb kbitségek: 5% 124 354 Ft
Kiltségek osszesen: 248 708 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 2238 370Ft
Tékésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 31980000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

31980 000 Ft

azaz Harmincegymillié-kilencszaznyolcvanezer- Ft.
9. oidal
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ingatlan.com/25123573
ingatlan.com/32319484
ingatlan.com/32113689
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