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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

AKTUALIZALT ERTEKELESI BIZONYITVANY

MegrendelS azonosité
Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Az értékelés célja

: JGK-1145

: Népszinhaz negyed

: 1081 Budapest, Kiss Jozsef utca 10. foldszint

: 34698/0/A/3

: Uzlethelyiség

: Uzlethelyiség

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 49m?
Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 49m? Fajlagos m2 &r: 689 476 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete : 1152 m?

Eszmei hanyad

Bels& miszaki allapot
Megkozelithet6sége

Ertékelés alkalmazott médszere

: 421 / 10000
: felajitandd
: vegyes

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapt maédszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben |évS szerz&dés alapjén, a Bérld
megrendelésére készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdnyozasa utan, a helyszini bejéras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan
1/1 tulajdoni hdnyadanak

forgalmi értéke: 33 780 000 Ft
azaz Harmincharommillio-hétszaznyolcvanezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 21 340 000 Ft

azaz Huszonegymillié-haromszaznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozésra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa torvény alapjan
szamitando.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

Az aktualizilds az azonos referenciaszamu értékbecsléssel egylitt érvényes, feltételezve, hogy a helyszini szemle 6ta
eltelt id6ben nem tortént jelentds miiszaki dllapot valtozas az ingatlanban.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 171 , tulajdonjog
+ 2025. augusztus 13.

: 2026. marcius 31.

+ 180 nap

: forgalomképes

Helyszini szemle id6pontja
Szakvélemény fordulénapja
Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

Késziilt: digitalisan hitelesitett példanyban.

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapesl, Jozsef kit 62
Adoszam; 22771393-2-42

Budapest, 2026. marcius 31. Wiy ertehbecs

L k t oS Digitalisan aldirta: &fég 3 Y Erles
daKa Lakatos Ferenc Lakatos Ferenc

Ferenc ?g%_‘gfgggigg.m ingatlanvagyon-értékel6

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatérozasa

5.2.1. Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest,

Kiss Jozsef utca Viii. ker., VIIL. ker., VIII. ker.,

10. féldszint Lujza Danké Csarnok negyed

megnevezése: {izlethelyiség izlet tzlet Uzlet
alapteriilet (m%): 49 22 30 57
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinlati ar / adasvételi ar (Ft): 25 900 000 27 900 000 62 300 000
kindlat fadasvétel ideje (év): 2026 2026 2026
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 1059 545 837 000 983 684
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -5% -4% 2%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0%
altaldnos miszaki allapot -5% -10% -10%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk, kézmi) -5% -5% -10%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
galéria -20% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% 0% -5%
Osszes korrekcié: -35% -19% -28%
Korrigélt fajlagos alapar {Ft/m2): 684 466 679 644 704 318
Fajlagos &tlagér: 689 476 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 33784324 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 33 780 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

utcai bejaratos, atlagos mszaki dllapoti, belsé 2 szintes, 16m2-es

all6galéria, flird6szoba kialakitassal. Ingatlan.com/34710244

2. adat:

utcai bejératos,Gjszerl mdiszaki allapotd, raktarként nyilvantartott,

vizesblokkal ellitott ingatlan. Ingatlan.com/35189166

3. adat:

fiirdészoba és kilon wc helyiséggel. ingatlan.com/35224596

Az ingatlan piaci ésszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

33 780 000 Ft

azaz Harminchiarommillié-hétszaznyolcvanezer- Ft .

utcai bejaratos, j6 allapotq, féldszinti lizletnek és lakdsnak is hasznalhaté,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
1081 Budapest,.
ingatian elhelyezkedése: Kiss J?_zsef l:lrca 10. Kén\;:/';k:;;na’n Na\;l\lfl.FETI:;os Vx;{:‘:‘;"
‘ldszint
ingatlan megnevezése: zlethelyiség uzlet Uzlet izlet
hasznosithat teriilet (m?): 49 31 50 37
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 102 300 290 000 190 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hé): 2026 2025 2026
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -5% 5% -5%
fajlagos alapér (Ft/m?/hé): 3135 5510 4878
KORREKCIOK
eltéré alapterdiilet -4% 0% -2%
eltéré mlszaki allapot, felszereltség -5% -20% -15%
kerileten bellli elhelyezkedés 15% -10% -10%
épiileten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 6% -30% -27%
Korrigélt fajlagos alapér: 3336 Ft/m2/hé | 3868 Ft/m2/hé | 3542 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 582 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: '

Uzlet j6 miszaki allapotban, besl8 udvari ingatlan.com/34241482

2. adat: Uzlet Gjszer(i miiszaki dllapotban, ingatlan.com/35171970

3. adat: Uzlet utcai bejérattal, feldjitott miszaki dllapotban, ingatlan.com/35045404
Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3582 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehet§ éves bevétel: 1 895 594 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 56 868 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 37912 Ft
Egyéb koltségek: 5% 94 780 Ft
Kéltségek dsszesen: 189 559 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1706 035 Ft
Tékésitési rata (szamitas 6. old.): 8,0%

Tokésitett érték, kerekitve: 21330000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

21 330 000 Ft

azaz Huszonegymillié-hdromszazharmincezer- Ft .
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INGATLANFORGALMI SZAKERTSI VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci ésszehasonlité moédszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzé, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot és
az Gzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapi médszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
mddszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték Stily [96] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 33780000 Ft] 100%| 33780000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 21330000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 33 780 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
33 780 000 Ft

azaz, Harmincharommillié-hétszaznyolcvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

sz2iikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az stadott iratok tanulményozésan tulmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlitozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezeteki6l, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi
vizsgélattal nem észlelhet§ értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibédk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id&pontjdban az ingatlan hasznélatdval
kézvetlenil 6sszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épuiletek rendeltetésszer(l hasznalatdhoz szlikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozdsai
médosithatjik, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasolé kérilményekben bedllo Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgdlata;

- nem vallalunk felelésséget olyan koriiimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjék hasznélhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem 3&lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

7

- az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek,

- a3 szakvélemény a szerz6i jogrdl szolé 1999. évi LXXVI. térvény szerint szerz8i jogi védelemben részesil§
szellemi alkotds (a logd, szlogen tartalom és forma kizarélag a CPR-Vagyonértékels Kft. tulajdona).
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