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Nyilatkozat

Kijelentjiik, hogy az értekelés készitdjének semmilyen személyes érdeke nem flizddik az
értékelés targyat képezo ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbizdval, par-

tatlansagat semmi sem befolyasolta.

Az értékelés készitdjének dijazasa nincsen semminemii kapcsolatban a megallapitott ér-

tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz, valamint a 32/2000 (VIL.29.) PM sz. ren-
delettel modositott 25/1997 (VIIL.1.) PM sz. A term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasra vonatkozé modszertani elvekrél sz616 rendelet

eldirasainak megfelelden késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhato, csak a Megbiz6 és az alulirott értékeld

egylittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

Toth Tibor
Ingatlanvagyon-értékeld
45/23/2002
3/26/2007
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkozo okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utian a jelen értékelés
targyat képezo 9700 Szombathely, Jokai Mor utca 9. sz. alatti, 4705 helyrajzi szamu
ingatlan piaci forgalmi értékét a helyszini szemle napja (2018. januar 19.) szerinti

allapotnak megfelelden

18.400.000,- Ft-ban,

azaz Tizennyolcmillié-négyszazezer forintban

hatarozzuk meg.

A megallapitott értéket 90 napig tartjuk érvényesnek.
A megillapitott érték AFA-t is tartalmaz.

Szombathely, 2018. januar 22.

Toth Tibor
Ingatlanvagyon-értékelo
45/23/2002
3/26/2007
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.  El6zmények
/l. Megbizas

Szombathely MJV Polgarmestere (9700 Szombathely, Kossuth u. 1.) megbizta a Téth
Szakérté Iroda Kft-t (9700 Szombathely, Honvéd u. 14.) hogy 9700 Szombathely, Jé-
kai Mor utca 9. sz. alatti, 4705 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékbecslésének ak-
tualizalasat készitse el. Az ingatlanr6l a West Ingatlan Bt. készitett értékelést 2017.
szeptember 30.-an, melyben leirtakhoz képest az ingatlan allapotaban valtozas nem tor-
tént.

Megbizonk az aktualizalast piaci informacioszerzés céljabdl kivanja felhasznalni.
1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeldnk igényének megfelelden helyszini szemle €s adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettiik el:

Az ingatlan azonosité adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)

Telekkonyvi kivonat.

Az ingatlan méreteire vonatkozo adatok (telek teriilete, épiilet alapteriilete).
Kozmiiellatottsag helyzete.

Az éplilet rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

A szemrevételezéssel felismerhetd hibak rovid ismertetése.

VVVYVVYYVY

1/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitdsahoz 2018. januar 19. napjan helyszini szemlét tartottunk. A szem-
le modja miiszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informacidk beszerzésével, foto-
felvételek készitésével.

A helyszini szemle soran feltarasokat, miiszeres vizsgalatokat nem végeztiink.

Il. Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz., valamint a 32/2000 (VI1.29.) PM sz.
rendelettel moédositott 25/1997 (VIIL.1.) PM sz. A term6foldnek nem mindsiil6 ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozdsra vonatkoz6é modszertani elvekrdl szol6 rendelet
eléirasainak megfelelden késziilt.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatarozasa.

A piaci érték a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) azaz az eurdpai
értékeldi egyesiilés szerint: a piaci ar azt az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon mél-
tanyosan, maganjogi szerzodés keretében az értékelés iddpontjaban varhatoan eladhato a
tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.
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Ezek a feltételek:

az elado hajlando az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 1d6 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 eltérd specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

VVV VY

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az dvatos becslés alapjan meghatarozott
értéke. A hitelbiztositéki érteék megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek meghataro-
zéasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés;
b) a hozamszamitason alapul6 értékelés;
C) a koltségalapu értékelés.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsa sordan az értékelési eljarasoknal szokéasosan elem-
zett kockazatok kozil kiilonos figyelmet kell forditani:

a) az ingatlan hosszt tavua értékallandosaganak kockazatara;

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra;

C) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra;

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolddod hatasokra (védelem, allagmegdrzés, értéke-
sitési koltségek).

11/1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlita-
saval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Fajlagos alapérték meghatarozasa

Ertékmodositd tényez6k elemzése

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

ouhkwnE
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1172. Hozamszamitdason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak €és az ezek megQ-
szerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke any-
nyi, mint a beldle szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenérteke.

A hozamszamitas Iépései 0sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznéalati modonként

Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként

A tOkésitési kamatlab meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

oukrwnE

11/3. Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapt érték megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjracldallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyo-
kat. Epités alatt 16v6 1étesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, vala-
mint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény Gjraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitésa.
4. A felépitmény Ujraeloallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel va-
16 6sszegzése.
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I1I. Ingatlan értékbecslése
Ingatlannyilvantartasi adatok
Az ingatlan helye: 9700 Szombathely, Jokai Mor u. 9.
Helyrajzi szam: 4705
Az ingatlan tulajdonosai Szombathely MJV  1/1
Megnevezése: lakohéz, udvar
Telek teriilete: 2415 m?
Netté épiilet lakoteriilet: 125 m?

A tulajdoni lapok 1. része:

e helyi védelem alatt allo épiilet

A tulajdoni lapok II1. része:

e a mellékelt tulajdoni lap szerint

A rendelkezésiinkre bocsatott tulajdoni lap datuma: 2018.01.22.
A telepiilés rovid bemutatdasa, telepiilésen beliili elhelyezkedés, megkozelithetoség:

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Budapesttél 230 km-re, Vas megyében, Szom-
bathely megyeszékhely belteriiletén, a telepiilés belvarosatol 1 km-re, a Jokai utcaban,
csaladi hazak és vendéglatd egységek kornyezetben, zsadkutcaban taldlhatd lakdépiilet..
Az ingatlan telkén 1 db tégla falazatu lakoépiilet talalhato. Az ingatlan nyeles telke jelen-
leg a 4703/2 hrsz-u kozpark kozteriiletrol megkozelithet6. A rendezési terv szerint terv-
ben van az ingatlan Werner Alajos ut feloli megkozelithetéségének kiépitése. Az ingat-
lant tulajdonosai lakoépiiletként hasznositjak, jelenleg hasznalaton kiviil van. A telepiilés
infrastrukturalis ellatottsaga jonak mondhato, a kornyék ingatlanpiaci szempontbol ked-
velt. A lakoépiilet villa jellegii (eredeti nevén Farkas-villa), tégla szerkezetii, pince, fold-
szint és emelet (torony épiiletrész) tagozodasu, félkomfortos épiilet. Az ingatlan elektro-
mMos energiaellatasa, vizellatasa, szennyvizellatasa (deritObe vezetve) kiépitett, gazellata-
sa nem kiépitett. Fitése fa tiizelési kalyhakkal megoldott. Nyilaszarok: fa gerébtokos
szerkezetek. Melegviz-ellatas villanybojlerrel biztositott. A burkolatok (mozaiklap és
parketta) gyenge allapotuak. A lakoteriilet szamitasanal megbizo6i adatszolgaltatas alapjan
vettiik azt figyelembe. A gépészeti berendezések allapota nem megfeleld. A lakoépiilet
jelenlegi miiszaki allapotat tekintve erdsen feltjitasra szorul. Az ingatlan értékesithetdsé-
ge telepiilésen beliili elhelyezkedése miatt jonak mondhato.. Az ingatlanrdl kialakult
Osszbenyomads kozepes, értékesithetdsége normalis.
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Felépitmény rovid ismertetése

Az ingatlan teriiletén 1 db lakoépiilet talalhato.

Epités éve: 1920 koriil
Az épiilet nett6 alaptertilete: lakoteriilet 125 m2
Rendeltetés: lakohaz
Tartoszerkezetek
alapozas: savalap
fliggbleges teherhordo szerk.: tégla szerkezet
fodémek: poroszsiiveg, ill. boritott deszka f6dém
tetOszerkezet: fa szaruzat, cserép héjalassal, fémlemez boritas-
sal

Szakipari szerkezetek

valaszfalak: tégla szerkezet
badogos szerkezetek: kiépitett
falburkolatok: kiilsd feliilet: vakolt, festett, illetve klinker tégla diszburkolat
belsd feluletek: vakolt, festett
nyilaszarok: fa gerébtokos szerkezetek
padloburkolatok: mozaik lap, parketta

Allapotrogzité osszefoglalds

A helyszini szemle soran tartoszerkezeti hibakra utalo jeleket nem tapasztaltunk. Az épii-
let szakipari szerkezetei, épiiletgépészeti haldzatai a fent ismertetettek szerint kiépitettek,
mitkodoképesek. Szemlénk alkalmaval statikai problémakra utalod jelet nem tapasztal-
tunk. Az ingatlan telke nagy alaptertiilettel bir, de annak jelentds része erésen lejtos terii-
let, illetve a telek ,nyele”, mely a Kozéphegyi tttal dsszekoti az ingatlant, jelentds ha-
nyadot képvisel. Informacidink szerint ezen nyélen a szomszédos ingatlan tulajdonosa
engedély nélkiil sajat telkérdl tovabb épitette garazsépiiletét, de pontos adatok nem allnak
rendelkezésiinkre. Szakvéleményiink a statikai allapot vizsgalatara nem terjed ki. Felhiv-
juk Tisztelt Megbizonk figyelmét arra, hogy az ingatlan hasznosithatésaganak vizs-
galata soran kiemelt fontossaggal bir az ingatlan jogi helyzetének rendezése és a te-
lepiilésrendezési terv eléirasainak figyelembe vétele.

Osszefoglalva az ingatlant gyenge-kozepes miiszaki allapotinak itéljiik.
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Ertékképzés

Az ingatlan forgalmi értekét jellemzo tulajdonsagai miatt koltség alapi modszerrel és az
Osszehasonlité adatok mérlegelésén alapuldé modszerrel végeztiik el. A kapott eredmé-
nyeket a piaci helyzetnek megfeleléen stilyozva vettiik figyelembe. A megallapitott érték
képviseli a végso piaci értéket.

Forgalmi érték megdllapitasa osszehasonlito értékadatok alapjan

Ertékbefolydsolé tényezék
A forgalmi érték megallapitasanal az alabbi értékbefolyasolo tényezdket vettiik figye-
lembe.
- Szombathely foldrajzi elhelyezkedése.
- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.
- Megkozelithetdsége.
- Kozmiellatottsag helyzete.
- Az ¢épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki allapota.
- Bels6 funkciondlis kialakitas.
- Az ingatlan hasznositasanak lehetdségeit.
- Ingatlanpiaci tendenciak
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Osszehasonlité adatok:

11

ingatlan telek alaptertilet éplilet alapterilet - fajlagos
(m2) (m2) alapérték(Ft/m2)
cime jellege
Szombathely, Sugar u. csaladi haz 577 183 38 000 000 Ft 207 650 Ft
korrekcio
oka mértéke (%)
A \izsgélt ingatlan kedvezébb
elhelyezkedési 10
A vizsgalt ingatlan épiilete kisebb
alapterilett 5,
A vizsgalt ingatlan gyengébb miiszaki
allapotu -45
Osszes korrekcid -30
korrigalt fajlagos alapérték (Ft/m2) 145 355 Ft
ingatlan telek zl::g;erulet éplilet ('::Tllazg;terulet ara fajlagos alapérték
cime jellege
Szombathely, Herman O. u. csaladi haz 435 95 22 000 000 Ft 231 579 Ft
korrekcié
oka mértéke (%)
A vizsgalt ingatlan kedvezébb
elhelyezkedésii 10
A \izsgdlt ingatlan épiilete nagyobb
alaptertlet -5
A \izsgalt ingatlan gyengébb mUiszaki
allapotu -45
Osszes korrekcio -40!
korrigalt fajlagos alapérték (Ft/m2) 138 947 Ft
ingatlan telek e(lrlralg;erulet épllet (?Laz;;terulet sa el el
cime jellege
Szombathely, Verseny u. csaladi haz 751 155 37 200 000 Ft 240 000 Ft
korrekcio
oka mértéke (%)
A vizsgalt ingatlan kedvezSbb
elhelyezkedés( 10
A izsgdlt ingatlan gyengébb miiszaki
allapotu -45
Osszes korrekcid -35
korrigalt fajlagos alapérték (Ft/m2) 156 000 Ft
korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2) 146 768 Ft
Kerekitve 147 000 Ft
L, . . Redukalt 'Korrlgalt .| Nett6 forgalmi
Helyiség Teriilet (m°) . ,. | failagos alapar .
teriilet (m°) 2 érték (Ft)
(Ft/m?)
felépitmények dsszesen 125 125 147 000 Ft 18 375 000 Ft
Osszesen: 125 125 18 375000 Ft
Kerekitve 18 400 000 Ft

A korrigalt fajlagos alapérték tartalmazza a telek értékét is.

A forgalmi értéket a redukalt alapteriilet és a korrigalt fajlagos alapérték szorzataként
kapjuk.
125 m? * 147.000,- Ft/m? = 18.400.000,- Ft

kereken 18.400.000,- Ft,

azaz Tizennyolcmillié-négyszazezer forint.
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Forgalmi érték meghatdrozas koltségalapu modszerrel

A telek értékének megallapitisa:

A forgalmi érték megallapitasanal az alabbi értékbefolyasold tényezdket vettiik figye-
lembe:

- Szombathely f6ldrajzi elhelyezkedése.
- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.
- Megkozelithetdsége, alapteriilete
- Kozmiellatottsag helyzete.
- Ingatlanpiaci tendencidk

Mindezeket figyelembe véve adatgytiijtést kdvetden az elfogadott fajlagos telekar a ko-
vetkezdképpen alakul:

fajlagos alapar kerekitve: 15.000,- Ft/m?
A telek nagy része erdsen lejtds volta miatt korrekcio: -50 %
A telek nagy alapteriilete miatt korrekcio: -20 %
korrigalt fajlagos alapar kerekitve: 4.500,- Ft/m?

Felépitmény értéke:

Els6 1épésként meghataroztuk az épiilet bruttd Gjraeldallitasi koltségét. A koltség megha-
tarozasnal az ,Epitipari koltségbecslési segédlet” cimii kiadvany adatait vettiik figye-
lembe. Ezt az értéket az avuldsok %-ban kifejezett értékével korrigalva kapjuk meg a net-
to tjraeloallitasi koltségalapu értéket.

N¢ = Bé—(BéXA)
Ahol:
Ne:  Epiilet nett6 Gjraeloallitasi koltség alapt értéke (Ft)
Bs:  Brutt6 yjraeldallitasi koltség (Ft)
A: Avulés (%)

By e .. | Fpiiletnetté | Varhat |Ujraeléall| . | |Funkcio|Kérnye o
Hrsz. | Jel Epiilet / epltmen,y/ E[')ltes alapteriilet / hasznos Kélts. UJrae}oal,lltaSI Muszz}kl nalis seti Nett,o p,otlasn
telek megnevezése | éve ; koltség avulas , B érték
telek m? élettartam Ft/m? avulas | avulas
4705 | 1 [lakoépiilet 1920 125,0 40 160 000 20 000 000 Ft 45% 10% 5% 8000 000 Ft
Epiiletek osszesen 125 20 000 000 Ft 8 000 000 Fi|
azingatlan telke 2415 4500 10 867 500 Ft 10 867 500 Ft
Telkek dsszesen " 2415 10 867 500 Ft 10 867 500 Ft|
Mindosszesen 30867 500 Ft 18 867 500 F|

Kereken: 18.900.000,- Ft,
azaz Tizennyolcmillio-kilencszazezer forint.

A fenti modszert csak ellendrzés céljabol alkalmaztuk.
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Osszefoglalé javaslat

Az ingatlan forgalmi értékét koltség alapt modszerrel és az 6sszehasonlitdé adatok mérle-
gelésén alapuld modszerrel végeztiik el. A kapott eredményeket a piaci helyzetnek meg-
felelden stlyozva az ingatlan végsd piaci forgalmi értékének megallapitasanal az Gssze-
hasonlito adatokon alapulo értéket 100 %-kal vessziik figyelembe, a koltség alapt érteke-
1ést ellendrzésképpen hasznaltuk. A megallapitott érték képviseli a végsod piaci értéket.

Az ingatlanok vegsé piaci értéke:

Ertékforma Erték Sulyszazalék |  Stlyozott érték
Osszehasonlito 18 400 000 Ft|  100% 18 400 000 Ft
Koltségalaph 18 900 000 Ft 0% 0 Ft
Végso piaci érték: 18400 000 Ft

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Jokai Mor u. 9. sz. alatti,
4705 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét

18.400.000,- Ft-ban,

azaz Tizennyolcmillio-négyszazezer forintban

hatarozzuk meg.
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IV. Megjegyzés
A megallapitott érték az Afa-t tartalmazza.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapita-
sokat vagy részleteket kiragadni ¢s 6nmagukban felhasznalni nem szabad.

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztuk, felépitmény ese-
tében feltarasokat, miiszeres vizsgalatokat nem végeztiink.

Az ingatlanra vonatkoz6 adatokat, alapteriileteket a megbizoi adatszolgiltatds alapjan
vettlik figyelembe.

Nem vallalunk feleldsséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai esemé-

nyekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Szombathely, 2018. januar 22.

Készitette:

Toth Tibor
Ingatlanvagyon-értékeld
45/23/2002
3/26/2007
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1. oldal, dsszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& g
— —
g %‘ Vas Megye Korminybivatel Seombathelyi Jardsl Hivatal ‘g
= Szombathely Széll Kimanu 32, Oldal: i '8
= ‘=
-—B* Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat g
A Megrendelds szam: 30005/4185/2018 8
O
— 2018.01,22 i
i B
& szomparazTy piEeREoEt: B3 =
E Belterilet 4705 helyrajzi sgezdm E
Z 9700 SZOMBATHELY Jék=i Mér utca 9. Z
. LRESZ
1. Az ingatlan adatai: :
alrészlet adatok . teriilet kat.t.qjov. alédstaly acatok
mivelési dg/kivatt magneveuda/ Min.o ha m2 kEillg ter. kat.jov
ha m2  k.£ill
. Kivett lakéhiz, wudvar 0 2415 .00
2. bejegyzd hatirozat: 40285/2001.06.11
Helyi vécelem alatt 4llé épilet
ILRESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1 i !
bejegyz8 hatirozat, érkezézi idé: 30320/1952,01.17
= jogeim: &tszallas i
5] Jog ="
= jogallaz: tulajdonos =
E! névi SZOMBATHELY WEGYEI JOGH VARCS OWKORMAMYZATA ™~
Q cimi 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajom utca 1-3. E
.'ta’, torzeszam: 15733658 -
— ‘F
=} ILRE 8% 'E
1 2. bejegyzd hatirozat, drkezdmi idé: 40530/8/1998. 04044 o
2 5
g 6nillé széveges bejegyzés Gj felmévés sorin AZyingatlan terGlete megvaltozott. -
N =
§ 4. bejegyzé hatirozat, érkezési idd: 31370/2017/2016.10.17 E
Ondllé széveges bejegyzés telekalakitas ‘Fnlykin terilete 681 m2-el dsdkkent, ebbsl 38 m2 Z
beolvadt a szombathelyi 4706 hrau-(ingatlanba csere jogciméa, 443 M2 adisvétel jogeimén a
szombathelyi 4709 hrsz-i ingatlan tlrialetébe.
Bz a tolajdeni lap kozigazgatasi hatésdgi eljivds céljabél kerilt kiaddsra. Misra nem
haszaalhaté. y
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3 takarnet.hu/tullap/S0505201 8‘;0122101 102RgipUzmgowro-100309774-... 2018.01.22.
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Szabalyozasi tervlap
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FOTOMELLEKLET

Homlokzati képek
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FOTOMELLEKLET

Az ingatlan kdrnyezete
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