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Nyilatkozat

Kijelentjiik, hogy az értékelés készitéjének semmilyen személyes érdeke nem fiizédik az
értékelés targyat képezd ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbizoval, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az értékelés készitdjének dijazasa nincsen semminemi kapcsolatban a megallapitott ér-
tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatirozasra vonatkozd modszertani elvekrdl szold rendelet

eléirasainak megfelelden késziilt.

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

egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.

 Magyonertékeld Kit,
ﬁ Szon‘fut“}:iy

] # 2 \ 3
WJRBLOINNS “’ 2. ¥em. 9.

Kovacs Tamas
Ugyvezetd
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkozé okmanyok, és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a jelen értékelés
targyat képezé 9700 Szombathely, Fé tér 43. 1. emelet 2. szam alatti 6495/A/2 hely-
rajzi szamu ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2020. augusztus

7./ szerinti allapotnak megfeleléen

12.400.000,- Ft-ban

azaz Tizenkettomillio-négyszazezer forintban javasoljuk elfogadni.

Az AFA - tartalom a torvényi eléirasoknak megfelelgen.

A megallapitott értéket harom honapig tartjuk érvényesnek.

Szombathely, 2020. augusztus 11.

, ] Appor: fagyonértékel K.
K TAMAS 0 St by
INGA KELO dr. P&yel gm | 27NN

OKJ 543439 02 - Okl.sz.: 200575 Adbszam: 13746427-2-18

10

Marton Andras Kovacs Tamas
Ingatlan - értékbecslo Ugyvezetd
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I. Eléozmények

U/l. Megbizds

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala Jogi és Képvisel6i Osztaly
(9700 Szombathely, Kossuth L. u. 1-3.) megbizta az APPORT Vagyonértékeld Kft - t
(9700 Szombathely, Dr. Pavel Agoston sétany 2. 4. emelet 9.), hogy a 9700 Szombathely,
Fo tér 43. 1. emelet 2. szam alatti 6495/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékét hata-

rozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeldnk igényének megfelelden helyszini szemle és adatfelvétel

utdn alapjan az alabbi tartalommal készitettiik el:

Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkonyvi kivonat.

Az ingatlan méreteire vonatkozé adatok (albetét alapteriilete).
Koézmiiellatottsag helyzete.

Foto felvételek.

YV V V V V V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitasdhoz 2020. augusztus 7. napjan helyszini szemlét tartottunk. A szem-
le médja muszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informaciok beszerzésével, foto-
felvételek készitésével.

A helyszini szemle sordn feltardsokat, miliszeres vizsgalatokat nem végeztiink.

I1. Ertékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VII1.11.) PM. rendelet (A term6foldnek nem mindsiil6 ingat-
lanok hitelbiztositéki értékének meghatarozéasra vonatkozd modszertani elvekrdl) eldirasa-
inak megfelelden késziilt.
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6
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 mélta-
nyosan, maganjogi szerz0dés keretében az értékelés idépontjaban varhatéan eladhatd, a
tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

VVYVY VYV

az elado hajlando az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasdhoz kelld 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 atlagostdl eltérd specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

A hitelbiztositéki érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott ér-
téke. A hitelbiztositéki érték megallapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghataroza-
sara haromféle mddszer alkalmazhat6:

a) a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés;
b) a hozamszamitason alapulo értékelés;
C) a koltségalapt értékelés.

A piaci értek altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.
A piaci érték megallapitasa sordn az értékelési eljarasokndl szokdsosan elemzett kocka-
zatok kozil kiilonds figyelmet kell forditani:

a) az ingatlan hosszu tava értékallandosaganak kockazatara;

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra;

C) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra;

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatasokra (védelem, allagmegdrzés, értékesi-
tési koltségek).

1l/1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek arainak, ezek hianyaban ismert kinalati adatok a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapuld modszer 6 1épései:

1.

SNk owbd

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodosito tényezok elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatai-
nak atlagatol jelentOsen eltérd szElso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell
hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket ala-
posan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonbozo értékformak és jogok kozott korrek-
ci0s tényezdoket kell alkalmazni.

Az Osszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe
vennil.

3. Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapér-
ték fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas
volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy
stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befo-
lyasolo tényez6 vehet6 fel, amely az 6sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellem-
z0. Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:
- karosodasok,
- kivitelezési hibak,
- alapteriiletek: brutt6 €s netto teriiletek megszokottdl eltérd nagysaga,
- alapozas mddja,
- f6 teherhordo szerkezetek megoldasai,
- kdzbenso ¢és zar6fodémek megoldasai,
- tetOszerkezet kialakitasa,
- hatarol6 szerkezetek €s nyilaszarok,
- burkolatok mindsége, értéke,
- szakipari munkak,
- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgaltatasok,
- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:
- felépitmény célja,
- helyiségek szama,
- belso elrendezés,
- komfortfokozat,
- helyi védettség,
- egy¢éb épitészeti eldirasok.
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4.3. Hasznalati szempontok:
- épités, felujitas éve,
- komolyabb karesemények,
- karbantartas helyzete,
- izemeltetés,
- rendeltetésszerli hasznalat.

4.4. Telekadottsagok
- telek alakja,
- t4jolas,
- lejtés,
- ¢pitési lehetdség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,
- nfveényzet,
- telek tartozékal.

4.5. Infrastruktura:
- villany,
- viz,
- gazellatas,
- csatorna (felszini €és szennyviz),
- szemétszallitas,
- kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok, utburkolat),
- megkozelithetdség,
- ellatas, tavolsag alap- és kozépszinti ellatasi kozpontoktol,
- oktatasi intézmények,
- szabadidds létesitmények,
- telekommunikécio.

4.6. Kornyezeti szempontok:
- szomszédok és szomszédos 1étesitmények,
- ovezet,
- kilatas, panorama,
- szennyez0 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
- funkciovaltasra valo alkalmassag,
- atépithetdség, megoszthatdsag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:
- tulajdonviszonyok rendezettsége,
- osztott tulajdon, résztulajdon,
- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),
- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények.
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11/2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek meg-
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 beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas 1épései 0sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

A tOkésitési kamatladb meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

oakrwnE

1I/ 3. Koltségalapu modszer

A koltségalapt érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjraeldallitasi koltségébdl
le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyo-
kat. Epités alatt 16v6 létesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, vala-
mint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre. A mddszer f6
1épései:
1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény jraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szadmitasa.
4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébol az avulas levonasa ¢€s a telekértékkel vald
0sszegzese.

Az egyes 6 1épéseknél az alabbi szempontok szerint kell eljarni:

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megéllapitani,
vagy a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges
esetben a hozamszamitason alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolda-
sok) a legkisebb koltseggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az ujra-
épitési koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell
eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi €s az Gjraépitési
koltség egylittesen: Gjra-eldallitasi koltség. Az ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruha-
701, a pénziigyi és minden egy¢b ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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Az épiilet Gjra-eléallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket
is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett Gijra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Illyen
eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az 1d6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fO eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak
vagy ki nem javithatoak.

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat
¢s a szerkezetek aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasok-
nal a felépitmény gazdasadgosan hatralévo élettartamat kell figyelembe venni.

3.2. A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszertitlen megoldéasokat jelenti. Az érteke-
16nek mérlegelnie kell a korszerii Iétesitmény adta, a vizsgalt 1étesitményhez képest
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kdvetelményeket, amelyeket a vizs-
galt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekovetkezett minden
olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A
negativ kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzett beruhdzéssal teljes mértékben so-
ha nem allithat6 helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell meg-
adni.

4. Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve €s a telekértékkel ndvelve ado-
dik eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

I1I1. Ingatlan értékbecslése

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Tulajdonos: Szombathely Megyei Jogii Varos Onkorminyzata
1/1 tulajdoni hanyad

Az ingatlan cime: | 9700 Szombathely, Fo tér 43. 1. emelet 2.

Helyrajzi szam: 6495/A/2

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: lakas

Albetét teriilete: | 28 m?

Széljegy: -

Bejegyzés: Tarsashaz. Az ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghataro-
zott helyiségek.
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Az ingatlan jogi értékelése:

Az értékelés a 2020.08.05. napon kiadott tulajdoni lap alapjan késziilt. Az ingatlan termé-
szetbeni elhelyezkedése megegyezik a tulajdoni lap adataival, az ingatlan beazonosithatd

volt. Az ingatlan jogi helyzete rendezettnek tekinthetd.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Szombathely romai elddjét Claudius csaszar alapitotta Kr. u. 43 koriil Colonia Claudia Sa-
variensium (Savariaiak claudiusi koloniaja) néven.

Nyugat-Panndnia 900-ban keriilt a honfoglalé magyarsag birtokdba, ez azonban nem jelen-
tette a teriilet azonnali benépesitését. Az 6kori Savaria kdrnyéke fél évszazadig még lakat-
lan gyepiizonaként védte a fiatal magyar fejedelemség nyugati hatarait. Sabaria ne-vét mar
csak Gizella hozomanyaként tiintetik fel a forrdsok. A tobb ezer éves Borostyankd uton
egy idOre elcsitult a forgalom.

Szombathely azok kozé a telepiilések kozé tartozik, amelyeknek tobb neviik is volt a ko-
zépkorban. Az 6kortol a Karoling-koron keresztiil a Sabaria név folyamatosan fennmaradt,
az egyhazi latinsagban mind a mai napig ez az alak van hasznalatban. A Szombat-hely el-
nevezés és a Steinamanger név a kozépkor 6ta ismeretes. igy ez az egyetlen olyan varos az
orszagban, amelynek harom egymastol teljesen fiiggetlen névvaltozata van tulajdonképpen
ma is hasznélatban.

A modern varos fejlédésének els6 zaszlovivdje a vasut volt. 1865-ben kiépiilt a Sopron -
Szombathely - Nagykanizsa vonal, és a szombathelyi allomasra hamarosan befutott az elsé
fellobogozott szerelvény. Ettdl kezdve a varos amerikai gyorsasadggal kezdett fejlédni -
irjak a régi kronikak. 1872-ben atadtdk a Szombathely - Szentgotthard - Gyanafalva vona-
lat is, €s Szombathely alig egy évtized alatt vasiti csomopont lett. A 20. szdzad elején mar
9 irdnyba futnak innen a vonatok, naponta 84 szerelvény érkezik és indul tovabb a szom-
bathelyi allomasrol.

1945. marcius 4. vasarnap. A varos kronikajanak talan legszomorubb napja. Az angol
bombazok négy hullamban tamadtak a vasutallomast, a repiiléteret, de végigbombaztak az

egesz varost.
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Koriilbeliil 300 ember vesztette aznap é€letét, a varos épilileteinek 70%-a szenvedett karo-

kat, 312 haz megsemmisiilt, 1200 lakhatatlanna valt. A habort végére mar csak minden

0todik szombathelyi csaladnak maradt lakasa, a 1égitdimadasok utan megmaradt javakat a
szovjet hadsereg vette magahoz.

A '60-as és '70-es években csendes épitkezés zajlott Szombathelyen: a varost 6vezd tertile-
teken monumentalis lakotelepek és nagy kozosségi intézmeények épiiltek, a tdmegkdzleke-
dés korszertsitésével felszamoltak a villamost, a kdzhangulat javitasa érdekében pedig
grandiozus fesztivalokat (pl. Savaria Karneval) és nagyszabasu sportrendezvényeket (pl.
Savaria tancverseny) szerveztek. A varos lakossadga a hadbora utanihoz képest megduplazo-
dott, és Szombathely a 20. szdzad végére ujra a térség legnagyobb kereskedelmi és kultura-
lis k6zpontja lett.

Az élet mindsége ma Szombathelyen az orszagos atlagnal jobbnak mondhatd. Ez 6ssze-
fligg a varos polgari hagyomanyaival, az iskolazottsag és a szakképzettség magas fokaval,
a XX. szdzad utolso évtizedeiben kialakult gyors iparosodéssal, a szolgaltatasi €és idegen-
forgalmi szféra megélénkiilésével. A varost jelenleg kb 77 ezren lakjak.

A vasi megyeszékhely Gyor mellett a térség egyik gazdasagi, kereskedelmi ¢€s kulturalis
centruma. A helyben megtermelt brutté nemzeti termék alapjan a magyarorszagi varosok
¢lmezényében van.

A varos vonzaskorzete kb. 550 km2, ami a hazai teriiletek mellett Kelet-Ausztriara és
Szlovénia északi részére is kiterjed.

A Claudius Ipari és Innovaciés Park a varos keleti részében, a varos és a keleti korgytiri
altal hatarolt 185 hektaros teriileten helyezkedik el. A parkot észak-dél iranyban, 6t 1ép-
csOben alakitottak ki, ami lehetdvé tette a modul rendszerti fejlesztést.

A varos teriiletén 199 km kozuat van, s gyorsforgalmi Gt biztosit kapcsolatot a varos és a 40
kilométerre 1év4 ausztriai A2-es autopalya kozott. Igy a helyi befekteték fél ora alatt elér-
hetik az europai sztradahdlozatot. Szombathelyt ezen kiviil érinti a nagy forgalmi 86-0S
fout, mely az észak-eurdpai tranzitforgalmat vezeti Pozsonyon keresztiil az adriai kikotk
felé. Ennek korszeriisitése, négysavositasa folyamatban van.

Szombathely a Nyugat-Dunantul legnagyobb vasuti csomopontja. Itt futnak 6ssze a Buda-
pestrél, Gyoérbdl, Pozsonybol és Sopronbdl induld szerelvények, €és innen indulnak tovabb

Graz, Nagykanizsa, Zagrab, az 6rségi vasut megépiltével pedig Koper és Trieszt felé. A
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szombathelyi konténer palyaudvarrél hetente tobbszor inditanak szerelvényeket az észak-

europai kikotokbe.

Szombathelyen 22 6voda, egy zeneiskola, 13 altalanos, 15 kozép-, két egyetemi kar és
tobb fels6fokt szakképzést nyujtd intézmény talalhaté. Német és angol tannyelvii oktatasi
intézmények is miikddnek. A Nyugat-Magyarorszagi egyetem Savaria KépzOkozpontjdban
(korabban Berzsenyi Daniel Fdiskola) elindult a kdozgazdasz és nemzetkdzi tanulmanyok
szak, a miiszaki menedzser szak. 1990 ota folyik képzés a Pécsi Tudoméany Egyetem
Egészségiigyi Foiskolai Kar Szombathelyi Képzési Kozpontjaban.

A varos a multban is, és ma is els6sorban kereskedd varos, a régio kereskedelmi kdzpontja.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetésége, kornyezete:

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan a telepiilés kdzpontjaban a Fé téren, jellemzéen
tizleti, kereskedelmi, vendéglatoipari és lakd kornyezetben talalhatd, azonban a kozvetlen
kozelében talalhatok intézmények, mozi és templom is. Megkozelithetdsége szilard burko-
lat uton jonak itélhetd. Parkolasi lehetdség kozteriileten lehetséges. A telepiilés infra-
strukturalis ellatottsaga kivalo az alapellatast biztosité kdzintézmények helyben mind meg-

talalhatoak.

Kozmiiellatottsag:

Az ingatlan kdzmiiellatottsagarol az alabbi tajékoztatast kaptuk:

Vizellatas: Kiépitett, kozmiire kotott.
Szennyvizelvezetés: Kiépitett, kozmiire kotott.
Elektromos energiaellatas: | Kiépitett, kozmiire kotott.
Gazellatas: Kiépitett, kdzmiire kotott.
Egyéb: Nincs kiépitve.

A lakas miiszaki jellemzo6i:

Altalanos adatok
Epités éve: 1881
Szintek szama ahol az értékelt ingatlan talalhato: 2 (foldszint + emelet)

Korrigalt alapteriilet 6sszesen: 27,69 m?
(Alaprajzi vazlat, alapteriilet kimutatas mellékelve)
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Allapot
Tartészerkezetek
Alapozas Savalap Kozepes
Fliggoleges teherhordo szerkezetek | Téglabol falazott szerkezetek Kozepes
Fodémek Fa gerenda szerkezet(i Kozepes
Tetoszerkezet Fa szerkezeti nyeregteto Kozepes
Teto fedése Cserép Kozepes
Szakipari szerkezetek Allapot
Valaszfalak Téglabol késziilt szerkezetek Kozepes
Badogos szerkezetek Kiépitettek Kozepes
Fa szerkezetek nem hészigeteld tive- | Gyenge, felujitando
Nyilaszarok
gezéssel (beazasok)
Padloburkolatok Laminalt parketta, jarolap Felujitott-jo
Vakoltak, festettek, tapétazottak, )
Falfeliiletek Felyjitott-jo
részben csempével burkoltak
Homlokzatképzés Szinezett homlokzatvakolat Kozepes
Epiiletgépészet Allapot
Elektromos halozat Kiépitett 220/400 V Miukodoképes
Gazellatas Kiépitett Miikddoképes
- Ko6zponti rendszerti, gaztiize- Miik6d6képes
1ésti kazan
Vizellatas Kiépitett Miikodoképes
Melegvizellatas Gazkazannal biztositott Miikodoképes
Csatornazas Kiépitett Miukodokeépes

Allapotrogzito osszefoglalas

A helyszini szemle sordn tartoszerkezeti, allékonysagot veszélyeztetd hibara utalod jeleket
nem tapasztaltunk. A szakipari és épiiletgépészeti halozatok a fentiekben ismertetettek sze-

rint kiépitettek, miikoddképesek.
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A vizsgalt ingatlan 27,69 m2 alapteriileti lakas, egy 1881-ben téglabol épitett tarsashazban
talalhato. A belsé terek tekintetében az épiiletben a padozatok és burkolatok felujitott-jo
allapotiak. Falak festése, tapétazasa jo allapoti. A nyilaszarok fa, nem hdészigetelt iivege-
z¢sh szerkezetek, allapotuk gyenge, felujitando, rendszeresen beazik (lasd fotomelléklet).
A badogos szerkezetek kiépitettek. A fiitést a konyhaban elhelyezett gaztiizelésti kazan
szolgaltatja, a hdoleadok radiatorok. A melegvizellatast szintén a gazkazan biztositja. A
kiilsé homlokzat szinezett homlokzatvakolattal ellatott. A lakas kiviilrol kdzepes, beliilrol
felyjitott-jo allapota.

(Jelenlegi bérl6 elmondasa szerint az ingatlant fel kellett Gjitania, eldiras szerint 900.000,-
Ft-ot kellett feltjitasra koltenie. Ezzel szemben a bérldé 2.950.000,- Ft-ot koltott a felujita-
sokra, melyet szamlakkal tud igazolni. A lakas jelenlegi belso felujitott-jo allapota ennek a

felujitasnak koszonhetd.)

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

A vizsgalt ingatlanhoz hasonl6 elhelyezkedésii, allapotti lakdsok irant €lénk a kereslet, ér-
tékesitésiikhoz rovid id6 sziikséges. A vizsgalt ingatlan értékesitésének esélyeit rontja,
hogy a homlokzati nyilaszarok cserére szorulnak, valamint kis mérete, hiszen igy csak egy
sziikebb rétegnek felel meg lakhatés céljara. Osszességében a vizsgalt ingatlan értékesithe-

tésége jonak tekintheto.

IV. Ertékelés

Az ingatlanrész jellegébdl adodoan az értékmeghatarozast az 6sszehasonlitoé adatok elem-
z¢€sén alapulo értékelési modszerrel, valamint a hozamalapi modszerrel allapitottuk meg.

Jelen értékbecslés soran a koltségalapi modszert nem alkalmaztuk.
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Osszehasonlitéo modszer szerinti érték

Szombathely, belvaros kozelében: 34 m? alapteriiletli dsszkomfortos, jo miiszaki allapota

lakas.
Az ingatlan eladasi ara: 16.800.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 494.100,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar -10
Elhelyezkedés S
Kornyezet 0
Miiszaki allapot -5
Alapteriilet 0
Komfortfokozat 0
Osszesen: -10

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

444.700,- Ft/m?

Szombathely, Fé tér: 35 m? alapteriiletii 6sszkomfortos, k6zepes-jé miiszaki allapotu la-

kas.
Az ingatlan eladasi ara: 16.900.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 482.900,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar -10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Miiszaki allapot +10
Alapteriilet 0
Komfortfokozat 0
Osszesen: 0

Korrigélt fajlagos érték kerekitve:

482.900,- Ft/m?

Szombathely, belvaros: 31 m? alapteriiletti komfortos, j6 miiszaki allapota lakas.

Az ingatlan eladasi ara: 14.650.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 472.600,- Ft/m?
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Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar -10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Miiszaki allapot 0
Alapteriilet 0
Komfortfokozat 5
Osszesen: -5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

449.000,- Ft/m?

Szombathely, belvaros: 37 m? alapteriiletii komfortos, j6 miiszaki allapota lakas.

Az ingatlan eladasi ara: 16.650.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 450.000,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar -10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Miiszaki allapot 0
Alapteriilet 0
Komfortfokozat 5
Osszesen: -5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

427.500,- Ft/m?

Szombathely, belvaros: 26 m? alapteriiletii komfortos, j6 miiszaki allapota lakas.

Az ingatlan eladasi ara: 11.985.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 461.000,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar -10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Miiszaki allapot 0
Alapteriilet 0
Komfortfokozat 5
Osszesen: -5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:
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Fajlagos érték Korrigalt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
Belvaros kozelében 494.100,- Ft 444.700,- Ft
Fé tér 482.900,- Ft 482.900,- Ft
Belvaros 472.600,- Ft 449.000,- Ft 448.400,-Ft/m?
Belvaros 450.000,- Ft 427.500,- Ft
Belteriilet 461.000,- Ft 438.000,- Ft

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket az alapteriilet és a korrigalt fajlagos alapérték szorzataként kapjuk.

A piaci 6sszehasonlité médszer szerinti érték: 12.400.000,- Ft

kerekitve: 12.400.000,- Ft

Az ingatlan hozam alapu értékének meghatarozasa:

27,69 m? * 448.400,- Ft/m? = 12.416.196,- Ft

A hozam alapu érték megallapitdsa soran az ingatlan bérbeaddsdbdl szdrmazo6 jovedelem

szamitasabol indultunk ki. A bérleti dij meghatarozasdhoz adatokat gy(jtottiink az alabbiak

szerint:

Szombathely Szombathely Szombathely
Kiadhat6 alapterii- 33 m? 36 m? 35m?
let
Kinalati ar (Ft/ho) 80.000,- Ft 85.000,- 80.000,-
Fajlagos ar (Ft) 2.420,- 2.360,- 2.290,-
Korrekciok
Kinalati ar -10 -10 -10
Elhelyezkedés 0 0 8
Kornyezet 0 0 0
Allapot -5 -5 -5
Alapteriilet 0 0 0
Komfortfokozat 5 5 0
Butorozottsag 0 0 -5
Korrekcid
Osszesen -10 -10 -15
Korrigalt érték 2.180,- Ft 2.120,- Ft 1.950,- Ft
kerekitve

Korrigalt fajlagos bérleti dij: 2.080,-
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Eves bevételek:

Kihasznaltsag: 95 %.

27,69 m? x 2.080,- Ft/m?/h6 x 12 ho x 0,95 = 656.585,- Ft/év

Az éves figyelembe vett bevétel: 656.585,- Ft/év

Az éves bevételt csokkentjiik az ingatlan egyéb felmeriilé koltségeivel, pl. felujitasi mun-

kak, adok, menedzselési koltségek. Az éves koltséget a bevétel 5 % - ban allapitjuk meg.

Az éves netto bevétel:

656.585,- Ft/év x 0,95 = 623.756,- Ft/év

Az ingatlan értékét a kovetkezd képlet alapjan hataroztuk meg:

PV =CIr

Ahol:

PV = Erték
C = Eves nettd bevétel

r = ToOkésitési rata, melynek értékét 6,5 %-ban vettiik figyelembe.

PV=623.756,- Ft/év / 0,065 = 9.596.246,- Ft

Kerekitve: 9.600.000,- Ft,

azaz Kilencmillio - hatszazezer forint.

Az ingatlan hozam alapu értéke kerekitve: 9.600.000,- Ft
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A tokésitési rata indoklasa:

A tOkeésitési rata megallapitasanal figyelembe vettiik a kockazatmentes befektetések hoza-
mat, azaz az allampapirok referencia hozamat. Az ingatlanbefektetés sajatossaga, hogy
viszonylag erdsen ki van téve a gazdasagi folyamatoknak, tovabba az iizemeltetésbol
szarmazé bevételek csak viszonylag rovidtavon szamithatok ki nagy biztonsaggal. Megal-
lapithat6, hogy az ingatlanbefektetés 1ényegesen kockazatosabb, mint az értékpapirba tor-

ténd befektetes, ezért a magasabb kockdzatnak a tékeésitési rataban meg kell jelennie.

Ertékelemzés:

A hozam alapt és a piaci dsszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld modszer eredményei
kozott eltérés tapasztalhatd. A ketté értékbecslési modszer koziil a piaci 9sszehasonlito
modszer szerint kapott értéket fogadjuk el, mivel megitélésiink szerint ez tiikrozi leginkabb
az ingatlan redlis forgalmi értékét. A hozam alapu moddszert ellendrzé modszerként alkal-

maztuk, mely az 6sszehasonlitd modszer eredményét alatamasztja.

Az ingatlan végsé piaci értéke: 12.400.000,- Ft
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V. Osszefoglalo javaslat

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

- Szombathely foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmtellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak
Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Fo tér 43. 1. emelet

2. szam alatti 6495/A/2 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékét az alabbiak szerint java-

soljuk elfogadni.

Az ingatlan végso piaci értéke kerekitve: 12.400.000,- Ft
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V1. Megjegyzés

Az AFA - tartalom a térvényi eldirasoknak megfelelden.

e Az ingatlan teriiletén és annak kornyezetében kornyezetszennyezd anyagokat nem

tarolnak, kornyezetszennyezd tevékenységet nem végeznek.

o Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megal-

lapitasokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.

o Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztuk feltarasokat,

miiszeres vizsgalatokat nem végeztiink.

e Nem vallalunk feleldsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartjuk érvényesnek.

Szombathely, 2020. augusztus 11.
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