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9700 Szombathely, Welther Karoly u. 4. szam alatti 6790/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Osszefoglalé6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Welther Karoly u. 4. szam
alatti 6790/2 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét a kévetkezd tablazatban
foglaltam Gssze:

értékelési modszer piaci érték stlyozas
Piaci &sszehasonlitdé mddszer 293800000Ft [ 50%
'Hozam alapti médszer (CF)  193200000Ft 50%
Kltség alap médszer 536400000 Ft [ 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis bruttd

Piaci érték: 243 500 000 Ft 309 245 000 Ft

A megdllapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak. A megdilapitott értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak. Amennyiben a szakvélemény ettdl
eltéréen nem rendelkezik, a megdilapitott értékek a tdrgyi eszk6z6k, gépek, berendezések, stb. értékét nem tartalmazzdk.

Az értékelés soran tényadatok hianyaban az ésszehasonlitasba kinalati adatokat vontunk be, melyeket internetes hirdetési portdlok (ingatian.com, jofogas.hu,
ingatlan.net, ingatlanbazar.hu, olx.hu stb.) Gtvizsgdldsa utdn az adott ingatlan fébb jellemzéinek (funkcid, elhelyezkedés, miiszaki dllapot, alapteriilet) figyelembe
vételével vdlasztottunk ki.

Az értékelés fordulonapja: 2025. mdjus 27., kedd

Az ingatlan fajlagos értékeének elemzese

Az értékelt ingatlan fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 125775
Az §sszehasonlitd adatok minimalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 116 197
Az 6sszehasonlitd adatok maximalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 385610
Az 6sszehasonlité adatok atlagos fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 209 368
500 000
Az 6sszehasonlité adatok minimalis
400 000 . fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
STl00 Az ésszehasonlité adatok atlagos
fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
200 000 pr— | = Az 6sszehasonlité adatok maximalis
fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
100 000 —1 —3 m Az értékelt ingatlan fajlagos piaci
| értéke (Ft/m2):
0 —_— |

I Készitette oy

Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 98 10 E-mail: szunyoga@gmail.com



9700 Szombathely, Welther Karoly u. 4. szam alatti 6790/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Welther Karoly u. 4. szam
alatti 6790/2 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken

243.500.000,-Ft-ban,

javaslom elfogadni.

Az ingatlan tobb éves iiresen all, nincs hasznositva, nhagyobb alapteriilete miatt, iro-
dahazként nehezen bérbeadhatd, jelenleg a kereslet mérséklet a hasonlé ingatlanok
irant. Ezért az ingatlan Ujra hasznositasara, nyugdijas otthonna torténd atépitésre
2019-ben tervek késziiltek.

Az értékelt ingatlan hozamtermeld tipusu ingatlan, ezért a f6 médszerként a hozam elvii
moddszert alkalmaztuk 50%-os sulyozassal a piaci modszer mellett. A koltség mddszert,
mint ellendrzé szamitast alkalmaztuk.

A megallapitott 6sszeg az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kdnnyen értékesitheto: -

“B” a forgalmi érték 60-90%-an kénnyen értékesithetd: 90%
“C” a forgalmi érték 60%-a alatt értékesitheto:

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithetd: -

(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 180-360 napon belili értékesithetésé-
get, azaz a szabadulasi értéket jelenti.)

Szombathely, 2025.05.27.

Készitette:

Szunyog Invest Mérndki Kft.

9700 Szombathaly, F6 tér 15/A H. 2.
8700 Szombathely, Szent Las=lb kir. T
. Mdoszam: 23726640-2-18
r- j.sz.: 18-09-110785 1
Bsz: 17

2-00549755-00200004

Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 OKJ 54 3439 02
MV-Ep/B/18-10245
mérndk kamara:18-10245

<

Készitette ; ®

ISzunyog Andras ..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com




9700 Szombathely, Welther Karoly u. 4. szam alatti 6790/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

1. dsszehasonlfté adat

| 2. Bsszehasonlitd adat

3. dsszehasonl(té adat |

4. psszehasonlité adat | 5. Bsszehasonlité adat

clm
l 5 654 m2-es bsszkﬁzmdves telek' kdrhéz mellett egy 3 szuntes, 30 szlntjén helvezkedlk el, usszesen : épiilt fbldszlnt és emeletes
egy fépiilet, egy haszndlaton auté részére elegends felszini | 600 négyzetméteres teriiletével ARKAD 0zlethdz faldszintjén
kivilli iroda épllet, hdrom ipari | parkoldval rendelkez6 irodahdzat. idedlis alapot nydjt barminemd | L . helyezkedik el.
e — dpilet, egy haszndlaton kiviil Az dpillet f6bb jeliemz8l: | vallalkozds szdmra, legyen sz telﬁ::f":::;;:::;:’:s’ :fhtd
i raktar és egy kazdnhaz taldlhaté. -megnevezése irodahaz kereskedelmi egységrél, | ! Z letekkel dl Az ingatlan egy 598 m2
| Az épiletek dssz. alapteriilete -épités éve 1992 szolgéitatd kdzpontrdi vagy akar P ) alapteriiletd eladétérbél, 233 m2
2272 m2. -1104 m2 telek mérete irodahdzrél. | raktdrbé! és mellékhelyiségekbsi
Saj4t traféallomdassal és nagy -1025 m2 beépitett hasznos | Az alsé 4 szinten Korményhivatal Sll. A raktirak hidtulrdl is
| - | taliseitmdnui ndnreattalnrdeeal | _tarilot | ol afalef Aelorbiiihe | ranclallamnal asrdacisl |
red. alapter. | 1936 m* | 2272m? | 1025 m? B 600 m? . 1580 m? 831m?
| telekterllet | 2421m? ~ 5654m? 0 1104m? om? 3044 m? om?
| infotipusa =~ - ~ kindlat | kindlat - kinalat kindlat kindlat N
[ https://ingatian.jofogas.hu :
. https://ingatlan.com/ : » ttps:/fingatlan. 43|
info forrasa AV2024.06.04. S0 ;;;: A [vas{Elado irodahazi inga sajat adat . 2532 = Lidd
1. I — !tlan_Szombathelv 152266 =
| ar | - 240 000 000 Ft 465 000 000 Ft 149 000 000 Ft 250 000 000 Ft 195 000 000 Ft
L fajl. érték - 105 634 Ft/m? 453 659 Ft/m? 248 333 Ft/m? 158 22 228 F'(/mz 234 657 Ft/m?
| kin-ikorr. | - 10% -15% -15% . -15% -15%
| korr. fajl. ér. | - 116 197 Ft/m? 385 610 Ft/m? 211083 Ft/m? 134 494 Ft/m? 199 458 Ft/m?
Az Gsszehasonlité adatok drai AFA-t nem rarimfmumak
| szempont | mérték | indoklas mérték | indoklds _mérték_-_ indoklas -_mér‘ték- indoklds [ mérték_-' indoklas
| alapterilet 5% -15% | -20% -5% -20%
[ telek terillete | 5% 0% | 5% 5% 5% -
‘ mdszaki 20% | -10% | 1 10% 0% | 5%
' elhelyezkedése | 0% | 5% 0% 5% | 0%
2 —— ! — =_=
| S I ) |
[  Bsszesen 0% -30% 5% 5% -10%
korrigdlt fajlagos érték 139 437 Ft/m? 269 927 Ft/m? - 200529 Fr,é'rn1 127 769 F_U_m’ 179513 Ft_jm’
| korrigdlt fajl. értékek étlaga S - 183 435 F'c,;"m1 S 1
| funkcié _ netté alapterl.'l!et' red. aiapterﬂlet korrekcié | korrigdlt fajlagos érték érték | megjegyzés -
11 !pince 369,15 m? 369,15 m? -50% 91717 Fr/m’ 33857 487 Ft | - B
| 2 [féldszint 644,05 m? 644,00 m? 0% | 183 435 Ft/m? 118132 042 Ft
3 |emelet 377,45 m? 377,45 m? 0% 183 435 Ft/m? 69237 483 Ft
4 [tet6tér 354,00 m* 344,00 m? -20% 146 748 Ft/m? 50481270 Ft
5 :udvari épilet fsz 201,00 m? 201 m? -40% 110 061 Ft/m? 22122243 Ft
| bsszesen: | 194565m? 1936 m? | 29383052%8F | @l

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatérozott piaci értéke kerekitve:

293 800 000 Ft

Készitette : ®
06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com

ISzunyog Andras Tel..:



9700 Szombathely, Welther Karoly u. 4. szam alatti 6790/2 hrsz-a ingatlan értékbecslése

Hozam alapu modszer

Osszehasonlito adatok

adat | vizsgdlt ingatlan
9700
A Szombathely,
cim X
Welther Karoly u.
4. 6790/2 hrsz
jellemzés Uzlethelyiség

bérbeadh.ter] 1915 m?
t_elekterﬂlet |

info tipusa | -
info forrasa -

bérletidij | 5
fajl. bérl. dij | -
_ kin.-ikorr. | -

korr. f. b. dij -

szempont
alapteriilet
miiszaki tartalom

dllapota
elhelyezkedése

osszesen

korrigalt fajlagos bérletidij

korr. fajl. bérleti dijak 4tlaga

1. dsszehasonlité adat

Szombathely, Semmelweis
Ignac utca

“FTaLE WAl R o

A foldszinten taldlhatd
helyiséghen két hasonlé méretd
szoba kerdilt kialakitasra, melyek

egyben vagy kuldn-kiilén is
bérelhetSk. A kozds varébét a 35
m?3-es helylség kdzvetlenil nyilik,
mig a mésik, 30 m*-es helyiség
egy 20 m*-es szoban keresztul
kozelitheté meg.

A bArlatichohicdanlirsdems
105 m?
om?
kinalat

https://ingatlan.com/3439

3704

170 000 Ft/hé
1619 Ft/m*/hé

2. 8sszehasonlité adat | 3. 6sszehasonlité adat |4 6sszehasonli£éaaa¥ -__STs.szehasonlftéadat

Szombathely, F6 tér 24
Urania udvar 1. emelet .

Szombathely Puskas

hely Zanati u 27.
Szombathely Zanati u Tivadar u .

Szopmbathely belvéros

Jluufilal.l“:l\‘ MU AL LT,
frekventdlt helyen, a F& tér
kozvetlen szomszédsagaban
taldlhaté Urénia Uzlethdzban
kindlunk kiadd helyiséget,
elsGsorban irodai tevékenységre.
A bérlemény a 2 szintes irodahédz
1. emeletén talélhato, dsszesen

Jlllllluﬁ\lll:lv. LETTRETTITLNT
Uzlethelyiség, raktdrozds céljara.
Atelek terilete: 22,652 m2,
amely kiilon bérelhets,

Az épiilet féldszintje: 394,35 m2,
emelet: 281,47 m2.
|Az épulet kordbban bitarboltként)
mikodstt.

Szombathely 151 m2 iroda,
| Gzlethelyiség, telephely,
iigyvélszolgélati tevékenység, stb
célra alkalmas ingatlan hosszU
tavra kiado. Az ingatlan a véros
ipari részén, tégla épilet 1.
emeletén taldlhatd. Az alaprajz

Szombathely Belvrosiban,
muaemlékjellegd épuletben,
csendes tevékenység folytatdsara
harom helyiséges, elsd emeleti
iroda kiado. Igény szerint

2 ¥ L iségekbl 31l said
rusztikus bitorokkal szerm-t| helyiségek cfl aII,’s'aJat 137 m2 (kiikn irattér/raktar
berendezhetd. N - gdz-cirko rendszer biztositja a L, N
A feltdntetett bérleti dij netté ar. fGtést &s melegviz ellitdst. Klima helyiséggel, konyharésszel).
(Uzemben tartési kéltség: 559,84 ev i | Parkolds az épilet mellett,
} [FTRT L W S 12 3 van. e lRTb AR AV AN
| 150 m* | 675 m? 151m* 137 m?
om? | om? om? 0m?
kindlat kinalat kindlat -

s N ORI, COTS207TT | WIIRS! FINEaUEn, Com/Szonm

bathely- | bathely/kiado+uzlethelyise | https://ingatlan.cam/3408 | https://ingatlan.com/3440
belvaros/kiado+iroda/irod | g/egyeb- [ 4324 1943
aalakschan/22Q8Q122 L urletholicaal27723500% —
~ 270000Ft/né i 771400Ft/he 380 000 Ft/ho 417 331 Fi/ho
1800 Ft/m?/hé ! 1 143 Ft/m*/hé 2517 Ft/m*/hé i 3 046 Ft/m?/ho
-15% | -15% -10% - -10%

-10%
1457 Ft/m?*/ho

mérték | indoklas
-20% |
0%
5%
-5%
-30%
1020 Ft/m?*/h6

inkcio szerinti megosztas

funkcié bérbeadh. ter. korrekcid
1 |pince 369,15 m? -50%
2 [féldszint 644,05 m? 25%
3 emelet 377,45 m? 0%
4 | tetGtér 354,00 m? 0%
5 |udvari éptlet fsz 201,00 m? 0%
dsszesen: 1946 m?

IMegjegyzés a kaltsegekhez
Epitményadé : cca.1225Ft/m2/év . Koltsége tekintetében: karbantartds 1%, rezsi {bevételre vetitve) 1%, menedzsment (bevételre vetitve) 0,5% felujltasi alap (potlasi koltségre
vetitve), a 0,8%, biztositas (pdtldsi koltségre vetitve)0,1%, begy(jtési veszteség (bevételre vetltve) 0,5% mértékkel szdmitottunk.

korrigalt fajl, bérleti dij

1530 Ft/m?/hé i 971 Ft/m?/hé 2 265 Ft/m?/ho 2742 Ft/m?/hé

Az 6sszehasonlit adatok bérleti dijai AFA-t nem tartalmaznak.

“mérték indokldss | mérték | indokids | mérték  indoklds | mérték indokids
-20% | -15% | 20% i -25%
0% !o15% | 0% 0%
0% | 5% | | 5% 5%
-5% 5% | | 0% 5%
| | | . — I
| _ |. __
| -25% 0% -25% -35%
| 1148 Ft/m?/hé 971 Ft/m*/hé 1699 Ft/m/ho 1782 Ft/m?/ho
1324 Ft/m?/hé N
elérhet6 bérleti bevétel | megjegyzés

662 Ft/m?/hé 2932351 Ft . =
1655 Ft/m?/hé 12 790 064 Ft | -
1324 Ft/m?/hé 5996 565 Ft
1324 Ft/m?/hé 5624014 Ft
1324 Ft/m%/hé 3193296 Ft N

30536 290 Ft/év

®
E-mail: szunyoga@gmail.com

Készitette
Tel..: 06/30/2 88 99 10

ISzunyog Andras
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Telek 6sszehasonlité adatok

adat vizsgalt ingatlan | 1. 6sszehasonﬂt2')iia_t 2. Bsszehasonlité adat 3. sszehasonlitd adat 4. dsszehasonlité adat 5. 8sszehasonlité adat

Yy/0U
el Szombathlely, 9700 Szomba'f‘hely 970(? Szor?bathely 9700 Sz?mbz'athely 9700 Szom’bathely Szombathely 16294hrsz
Welther Karoly Lendvai Erng u frottk6 u 4 Matok Led u Farkas Karoly u
= . wn. A RTAN/ 3 e S| -
| jellemzés . Lke besorolasti | Laké besoroldst 50% lako 1 ke laké
terdlet | 2421m* | 1851m? | 21166m? 1033 m? 480 m? ' 677m
info tipusa - kindlat | kinalat ' kinglat | kindlat |  kinalat
a | - 42000000Ft |  495000000Ft |  51650000Ft |  16900000Ft 18900000 Ft
fajl. érték - 22690Ft/m* | 23387F/m? | 50000Ft/m?> | 35208F/m? | 27917 Ft/m?
korr. | - 1 -5% | -5% ! 5% | -5% 5%
korr. fajl. ér.| < | 21556Ft/m® | 22217F/m? | 47500 Ft/m? 33448Ft/m’> | 26521Ft/m’

Az 6sszehason-l-/'té adatok drai AFA-t nem tartalmaznak.

Ertékmodosité tényezbk

| szempont mérték | indoklds | mérték| indoklas  |mérték| indoklds  |merték|  indoklas | mérték | indoklds
| elhelyezkedése/kiilterilet | 10% | | 10% | L 0% | | 10% | 10% | I
| alak, alapterilete -5% | | -15% | | -10% -15% 0 -15% |
| kézmiivek 10% | | 15% | | 0% 10% | | 10% |
| jogi korrekcid 0% | L 0% | | 0% 0% 10%
bsszesen 15% 10% [ 0% 5% | 15%
korrigalt fajlagos érték | 24789Ft/m? | 24439Fym? | 42750Fym? 35 120 Ft/m? 30 500 Ft/m?
| korrigdlt fajl. értékek dtlaga 31520 Ft/m?

Megjegyés Az értékelt ingatlan Szombathely kézogazgatdsi hatdrdn taldiilhato, az 6sszehasonlité adatok a megyeszékhelyrél szgrmazo'djon;lan_ kialakitott
ipari parkbol.

Telek értéke

Atelek piaci 6sszehasonlitd médszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

76 300 000 Ft

A felépitmények értékének megallapitasa

fajlagos potlasi kdltség I funkcionalis kérnyezeti el
szint netto terdlet (m?) - pétlasikoltseg (Ft) fizikai avulds ) ) miatti médosftd avult értek (Ft)
(Ft/m?) avulds avulas
. | | | | tenyezs —
pince B 369L1§ rI]Z_ | _150 000 | 55 372_509 b 50% ' 0% : 0% 20% 22 149000
foldszint 644,05 m? 550000 | 354227500 30% | 0% L 9% 20% _198 367400
emelet | 327,&5 m? @ 0_00 | _188 725000 _20% | 0% | 0% 20% 120784 000
tetGtér | 354,00 m? . 400000 | 141 600 000 20% : 0% 0% 20% 90 624 000
udvari épiilet fsz. 201,00 m? | 350000 '_ 70350000 | 50% _ 0% _ 0% 20% 28 140000
_ ' 0 j [ - 0
6sszesen '_1 945,7 810 275 000 460 064 400

A felépitmények értéke

Afelépitmények értéke Gsszesen:

460 064 400 Ft
Megallapitott érték

Az ingatlan koltség alapu modszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

536 400 000 Ft



9700 Szombathely, Weither Karoly u. 4. szam alatti 6790/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

El6zmények
A megbizé

SZOVA Nonprofit Zrt megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombat-
hely, Welther Karoly u. 4. szam alatti 6790/2 helyrajzi szama megnevezésii ingat-
lan piaci értékének becslésével.

A megbizo az értékbecslést értékesités el6készitése, alsd licitar meghatarozasa cél-

jabél kivanja felhasznaini.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szilkséges helyszini szemlét 2025.05.21. an
tartottuk a tulajdonossal kézdsen.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdéfoldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (V. 11.) PM és a 32/200. (VIII.
29. ) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet elGirasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2012 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat Utmutatasait
kovetve készlt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-
ons) azaz az eurdpai értékeldi egyesilés szerint a kdvetkez6: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés kereté-
ben az értékelés idépontjaban varhatéan eladhatd a tisztességes eladashoz sziksé-
ges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladod hajlando6 az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a va-
gyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

az atlagostol eltéré specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

VVYVY VYV

A piaci érték meghatarozasara haromféle médszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapul6 ertékelés;

c¢) a koltségalapu értékelés.

Készitette ®
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Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, kérilményeinek és befek-
tetési lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapités egy hiva-
talos kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten
nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrol

ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determi-
naljak.
Az értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyon-

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és
jogi hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggé gazdasagi tényezé teremti meg,
mégpedig a hasznossag, a szilikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges
vasarlderd. E négy tényez6 kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

egyensulyara, és mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke le-
gyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becslilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevl és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van az 6sszes vonatkozé
ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédes
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kdvetke-

zOket:

Készitette
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e az elado hajlandé az eladasra,
e atargyalas id6szakéban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossag-
gal torténik,

e atlagostol eltérd, specialis vevéi kilon ajanlat figyelembevételére nem kerdil
SOr.

Az értékbecslést az érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott moédszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések,
miszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

Ovatossag elvét kdvetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében Iévd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbiz6 képvisel6jének kozremikédésével - megvizsgalom az éplle-

tek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az ertékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltata-
sai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valo-

sagat és teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhaté:

e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési médszer;

e koltségalapu moédszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési
moddszer és hozamszamitason alapuld értékelési médszer) dsszefoglaldéan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kbvetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az dvatossag elvét kévetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.

Készitette ®
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A lakdingatlanok, épités alatt allé ingatlanok és lakételkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési médszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kozil kilénos figyelmet kell fordatani a kovetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolddo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel 6sszefiiggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szami-
tott legfeljebb 90 napig érvényes.

A piaci alapua forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a mar realizalt adas-
vételek és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A mddszer 6 Iépései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelelé ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmaodosité tényez6k elemzése;
e a fajlagos alapérték médositasa az értékmaodositd tényezdk alapjan;
» aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zataként.

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezé ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kévetkezd, a piacot

meghatarozo tényezéket veszem figyelembe:

Készitette : ®
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e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevék korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhaté tiresen allé eladatlan lakéhazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban lév épitkezéseket;

o atelek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo il-
leszkedésének 0sszhangjat;

e az adott teleplilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodé kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatianéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentGsen
eltér6 szélsé értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonl¢6 teriileteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfelel6 koriltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott sszehasonlitdé adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
értekét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terilet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhaték. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasolé tényezé veheté figyelembe, amely az dsszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmddositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kbvetkezd szempontokat:

e muszaki és épitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;
o telekadottsagok;

e infrastruktura;

Készitette ®
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e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehetdsége;

o jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezbékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kézil a pi-

aci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés adja a legpontosabb értéket.
A hozamszamitason alapul6 értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé kéltségeinek kilonbsé-
gébdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jovoben varhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre szamszerlsitjik, amely mint Gzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az adézas utan fennmaradé adozott ered-
mény és az amortizacioé 0sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva a megmara-
dé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulod értékelés soran kapott érték helyességének ellenérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tobbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesité ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koéltségalapu érték meghatarozasa soran
az UjraelGallitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzéadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az Gjraeldallitasi koltség hasonld ingatianok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaeré alkalmazasaval valésul meg. Ez a mddszer altalaban az uj
épitésl vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb
értéket.

Készitette
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhéz kapcsolédé tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan
vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget,

hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szociold-
giai, valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

o minden kérulhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartds javak kozeé tartozik,

e arendelkezésre all6 féldallomany véges,

e aféld az emberek szamara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az in-
gatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek,
hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatoz-
zak Oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6ésszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (teriileti elhelyezkedés, fekvés, kdézlekedeés, kozmivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, féldteri-
let esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettilk az ingatlan kérnyezetében felkutathaté in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehet6ségeit, a kézmiivekkel valé ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési 6vezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet n6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsé-
ge, kapcsol6dé jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon sze-
replé esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan

nyilvantartasi oldalan szerepeltettuk.

Készitette ®
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Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked felépitmé-
nyek kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallé értékét a teljes be-
csult értéken belll. A telek értékét a hasonlé adottsagu, ures foldteriletek 6sszehason-
lité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az
igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolédd kézmiivek, kilén nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité médszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miiszaki allapotat, kdzmiivek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonl6 jellegl létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kdvetkez6 f6bb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

o ¢életkora,

e épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,
e esetleges felljitasok idépontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

Keészitette ®
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Helyrajzi 6790/2

szam:

Cim: 9766 Szombathely, Welther Karoly u 4.
Megnevezés: | kivett irodahaz

Telek terlle- | 2421 m?

te:

Tulajdonos: SZOVA Nonprofit Zrt. 1/1

ISzunyog Andras

Készitette ®
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( Elektronikusan aldirta:
_ Lechner Nonprofit Kft. - Fdldhivatal 7

. ./

VVKH Foldhivatali Foosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Sz&ll Kalman u. 33. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/26926/2025

2025.05.22
SZOMBATHELY Skions 34
Belteriilet 6790/2 helyrajzi szam
9700 SZOMBATHELY Welther K&roly utca 4.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett irodah&z 0 2421 0.00

2. bejegyzd hatérozat: 4813/1979.11.13
Illeti a SZOMBATHELY Belterilet 6786 HRSZ-t terheld Utszolgalmi jog

ILRES Z
5. tulajdoni hé&nyad: 1/1

bejegyz8 hatarozat, érkezési ids: 35157/2008.03.07

jogcim: egyestilés

jogdllas: tulajdonos

név: SZOVA NONPROFIT ZRT.

cim: 9700 SZOMBATHELY Boglarka utca 2.

térzsszam: 13980335

ML RESZ
1. bejegyz® hatArozat, érkezési id®: 48615/18/1997.07.08

Onall6 szdveges bejegyzés digitdlis tjfelmérés sordn a foldrész- let tertlete megvAaltozott.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennillé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyit6 erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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/" Elektronikusan aldirta: \
‘\\Ledmer Nonprofit Kft. - FSldhivatal J

VVKH Foldhivatali Foosztaly, Faldhivatali Osztaly 2.

Szombathely Szl Kdbnwin u. 33.

E-hiteles térképmasolat - Teljes mésolat
2025.05.22 09:28:14

Helyrajzi szt SZOMBATHELY belrertilet 67902

Meéretariny: 1: 1000

Megrendelés szinr 7/659/2025
Térmajzs zi: 37221460002025

A térkdpmisolat a kiadds iddpontiiban megegyezk az ingatlan-nyilvantartisi térképi adatbazis tartabmival A
térképmisolat méretek levételére nemhasznathato!

Készitette ®
Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com

ISzunyog Andras
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Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyében talalhaté megyeszékhely. Megkozelitése a 86-os és
a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar fel6l a 89-es féuton. Szombathely jelentds vasuti
csomopont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombathely, a Budapest-
Szekesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a Nagykanizsa-Szombathely, a
Kbszeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely vonalakon.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékbecslés targyat képezé ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos belteriile-
tén a belvarosban a Fé tértél E-ra az Urania udvarban talalhaté. Parkolasra szilardburkolatu
fizetd parkolokban lehetséges, A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga j6 szinvonall 2 per-

cen sétaval minden fontos infrastrukttra elérhetd.

Gazdasdgi kérnyezet

Szombathely az orszag nyugati részén fekvé Vas megye székhelye, 80 ezer lakossal. Régé-
szeti kutatasok bizonyitjak, hogy a varos a Karpat-medence legrégebbi folyamatosan lakott va-
rosi rangu telepiilése.

Készitette ®
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A rendszervaltozast kévetSen erételjes beruhazasi tevékenység indult meg, tékeerés kilfoldi
befektetok telepedtek le, amit a rendkiviil kedvezd foldrajzi elhelyezkedés segitett. Az elsi-
sorban német, oszirak, olasz érdekeltségii vallalkozasok a legtobb tokét jellemz&en a gép-
iparba fektették, az egykor hizéagazatnak szamitdé konnydipar és élelmiszeripar jelentésen
veszitett poziciéjabdl. A kiifoldi tulajdonu cégek innovacios szemléletiikkel, korszer(i techni-
ka és technolégia behozatalaval, munkahelyteremtéssel jarultak hozza a megye gazdasagi

megujulasahoz.

A gazdasagi atalakulas a foglalkoztatasi szerkezet megvaltozasat vonta maga utan, amely-
nek egyik jellemzéje a szolgaltato jellegli agak er6stdése. Az ipar és az épitbipar a piacgaz-
dasagi feltéteiekhez tértént gyors alkalmazkodas valamint a kiilféldi mikodé téke bearamlas
kovetkezteben megtartotta pozicidjat. A mezégazdasagban és az erdégazdalkodasban dol-

gozdk részaranya mara 4%-ra stillyedt.

“Keészitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Infrastrukturalis ellatottsag

A belvarosban elhelyezked6 ingatlan kdrnyezetében minden fontos infrastruktira gyalogosan
elérhetd.

Az ingatlan elhelyezkedése, megkdzelithetésége, kdrnyezete:

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szombathely varos belteriiletén a belva-
ros és avasutallomas kézelében a Welther Karoly utcaban talalhato.

.

Kozmiellatottsag:

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézmiihalézat rendszerérdl 6nallé méré kozbeik-
tatasaval kiépitett.

Szennyvizelvezetés
A keletkezd szennyvizek a csatornakézmiibe jutnak.

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kdzmirendszerre csatlakozik féméré

kiépitésével.
Gaz:

Az ingatlan gaz energiaellatasa a kézmirendszerre csatlakozik fémérd kiépité-
sével.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Az ingatlan ismertetése

Felépitmény miiszaki leirasa
Epités ideje: 1976

Szintek szama: alagsor+foldszint+remelet+tetétér

Rendeltetés: irodahaz
Tartoszerkezetek:
Alapozas: savalap
Flggdleges tartészerkezet: falazott
Vizszintes teherhordd sz.: vb fodém

Tet6szerkezet: nyeregtetd és lapostetd

Szakipari szerkezetek

Valaszfalak: tégla
Badogos szerkezetek: kiépitett

Tetbhéjalas:
Padléburkolatok:

Fellletképzések:

bramac, bitumenes lemez
keramia lap, mozaik lap, parketta

kilsé felilet: vakolt, festett, burkolt
bels6 felllet: vakolt, festett, csempe burkolat
Nyilaszarok:
aluminium és miianyag szerkezetek
Bels6 ajtok fa és aluminium ajtok,
Epiiletgépészet
Elektromos halézat: kiépitett
Gazellatas: kiépitett
Fltés: gaz kozponti flités
Héleadok: radiator,
Vizellatas: kiépitett,
Csatornazas: kiépitett
Tavkozlés: kiépitett.
Egyéb: beléptetd rendszer,riasztd, klima

Keszitette ®
Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Allapotrégzits leiras

A helyszini szemle soran az alabbiakat allapitottam meg:
A megbizas targyat képez6 haznal tartoszerkezeti problémakra utalé jeleket nem

tapasztaltam.

Az eéplletet részben felljitott, a felljitasok soran a lépcséhazi mlianyag nyilasza-
rok, bejarati fotdcellas portal, szintenként vizes blokkok (wc, teakonyha) keriltek

feldjitasra.

pince

foldszint

emelet

tet6tér

udvari épulet fsz

Osszesen

ISzunyog Andras

Készitette
Tel..: 06/30/2 88 99 10

369,15 m?
644,05 m?
377,45 m?
354,00 m?
201,00 m?
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Megjegyzés
A megallapitott 6sszeg az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat, mu-
szeres vizsgalatokat nem végeztem.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizéi adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacié alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2025.05.27.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kft.

9700 Szombathely, Fo tér 15/A L 2.
9700 Szombathely, Szant Laszl kir. I
. Adoszém: 23726640-2-18
" Cql.s2.: 18-09-110785 !
" Ber: 17

2-00549756-00200004
Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatianvagyon-értékel6
3/23/2007 OKJ 54 3439 02
MV-Ep/B/18-10245
merndk kamara: 18-10245
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