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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely F6 tér 44. fsz. 1.

hrsz: 6491/A/20

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

iizlethelyiség (tarsashaz)

Telepiiles (varos, keriilet):

Szombathely

Utca, hazszam:

Fo tér 44. tsz. 1.

Iranyitoszam:

9700

Hrsz.:

6491/A/20

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Szombathely Megyei Jogli Varos Onkor-

manyzata
Tulajdoni hdnyad: | 1/1
Kezelo: | -
Haszndalé: | busz iroda
Védettség: | Nincs
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: | tulajdon
AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete: -l m?
Tulajdoni. hanyad teriilete: 79| m?
Uzlethelyiség alapteriilete dsszesen: 79| m?

Kozmii-ellatottsag:

villany gaz viz csatorna

Jelenlegi funkcio:

tizlethelyiség Ibusz iroda

ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi érte¢k megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlito értékképzés, Gjraeldalli-
tas, hozam

Ertékelés datuma:

2023.03.01

Az értékelés érvényessege:

180 nap

Megrendelo megnevezése:

Szombathely Megyei Jogi Varos Onkor-
manyzata

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23
email: heckenast@heckenastingatlan.hu Tel: +36-30/9786 823
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ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A 9700 Szombathely Fé tér 44. fsz. 1. Hrsz: 6491/A/20
79 m2 iizlethelyiség 1/1
tulajdoni hanyada kereken:

Mindosszesen:
47 984 000 Ft.

Azaz Negyvenhétmillié-kilencszaznyolcvannégyezer
forint

forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Divos Katalin vagyonértékeld OKIJ: 52 341 03 0001 54 01

Heckenast Istvan ligyvezeto

Szombathely, 2023.03.01.

Divos Katalin
vagyonértékeld Heckenast Istvan
OKJ: 52 341 03 0001 54 01 ligyvezetd
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1. 1.A MEGRENDELO ADATAI

7.

Szombathely Megye Jogu Varos dnkormanyzata (9700 Szombathely, Kossuth Lajos u.
1-3) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft.-t (9700 Szombathely, Hovirag u. 23.) a 9700
Szombathely, Fo tér 44. fsz 1. szam alatti Hrsz: 6491/A/20 ingatlan — 52 m2-es 1/1 tu-
lajdoni hanyadanak értékbecslésével.

2.AZ ERTEKELES CELJA

A megrendelt értékbecslés célja az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa a jelenleg
érvényes rendeletek, eldirasok alapjan.

3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVE-
ZESE

A mellékelt: 2023. 02.13 tulajdoni lap szerint.

Ertékelt jog: tulajdonjog

4.AZ ERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékeld feladata a 9700 Szombathely, FO tér 44. fsz. 1. Hrsz.: 6491/A/20

79-m2-es ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada forgalmi értékének meghatarozasa az érvényes
rendeletek, a Megbizott altal beszerzett dokumentacio és a helyszini szemle alapjan, fi-
gyelembe véve az értéket befolyasold valamennyi tényezot.

5.AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az ingatlan jelenlegi hasznositasban tizlethelyiség Ibusz iroda. Tovabbi hasznositasa,
korszeriisitése, feltjitasa, lehetséges.

6.A HELYSZINI SZEMLE

A megbizés alapjan 2023. februar 28-én a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartot-
tunk, szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan kdrnyezetét, gépészeti és egyéb 1étesit-

ményeket, tovabba az ingatlan miiszaki allapotat, fényképeket készitettiink.

Adatszolgaltatas

Az értekeléshez beszereztiik az ingatlan tulajdoni lapjat.
7.Az ingatlan kérnyezete és miiszaki jellemzdi

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolésa.

Szombathely Megyei Jogi Varos Onkormanyzata 1/1
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Altalanos leirasa

Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint és Gyongyos patakok lapalyan, a Gyongyos-
sik nyugati peremvidékén fekszik, ott, ahol a Kisalfold sik vidékét az Alpokalja dom-
bos-hegyes tajai valtjak fel. Tengerszint feletti magassaga kb. 220 m, de mivel dombok-
ra €piilt, a varoson beliil is jelentds szintkiilonbségek vannak.

Nevét onnan kapta, hogy a varosban szombati napokon tartottak a hetivasarokat.

Német neve, Steinamanger jelentése: 'k6 a mezOn'. A varos nyugati hatdra magyarul K6
néven is ismert volt, ami a foldrengésben €s a népvandorlas vihardban elpusztult romai
Savaria romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolyé Gyongyos-
patak okori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is
fennmaradt. Eredete az indoeurdpai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A varos cimerérél az dnkormanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete sz6l. A varos cimere,
mely egy 1734-b6l szarmazo polgari konyv kezdélapjan szerepel, a Gyongydskapu a fal
egy részét és a kapu folott allo kis tornyot abrazolja. A torony egyik oldalan egy csillag,
a masikon a félhold all. Ezt a cimer alkalmaztdk mar a varos altal kiallitott régi perga-
men okmanyokon is, mint fliggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17.
szdzadban kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demografiai adatok:

Szombathely népessége a varos vastti csomopontta valo valasaval és a betelepiild ipar-
ral egyetemben indult gyors iramban ndvekedésnek. A szocializmus idején a varos né-
pességnovekedését a kdzponti fejlesztések és a kornyezd falvak népességének elszivasa
biztositotta. A rendszervaltast kdvetden a népesesség drasztikusan csokkeni kezdett az
orszagos mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kelld szamban és arban
kedvezo kertes, csaladihdzas lakotertileteket kindlni, azért a kikoltozések nagy szdma
miatt a varos lakossaga fogyott, mikozben a kérnyez6 agglomeracids telepiiléseken
ugyanakkor jelentds népességnovekedeés ment végbe: Vasszécseny, Taplanszentkereszt,
Torony, Sé, Perenye, Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- k6z6tt lassult a népességfo-
gyas 2009 és 2010 kozott pedig a nem hivatalos adatok szerint enyhén emelkedett.
Becslések szerint az elmult 3 évben kb 500 osztrak allampolgar telepedett le Szombat-
helyen.

Lakohazak, alul lizlethelyiségekkel.

Az épliletegylittes talan az 1960-as években épiilt.

Orszag: Magyarorszag, Régio: Nyugat-Dunantul, Megye: Vas, Kistérség: Szombathelyi
Rang: megyeszékhely

Megyei jogl varos, Polgarmester Dr. Puskés Tivadar

Iranyitoszam 9700 Korzethivoszam 94
Népesség Teljes népesség 79 590 6 (2011. januar 1.) +/- Népsiiriiség 814,75 f6/km?.

Kozmiivesitettsége : villany , gaz, viz, csatorna
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely F6 tér 44. fsz. 1.

hrsz: 6491/A/20

Altalanos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja

1. iizlethelyiség
Epitészeti jellemzék

Alapfunkcio iizlethelyiség
Mellékfunkcid -

Szintszam foldszint

Epitési mod tégla

Nett6 alapteriiletek 79 m*

Elrendezés szabalytalan
Szerkezet

Alapozas nem feltart
Fliggdleges teherhord6 szerkezet | tégla

Vizszintes teherhord6 szerkezet | nem feltart

Lépcsok -

Teto satortetd
Vilaszfalak tégla

Kémény van

Nyilaszarok fa/miianyag szerkezetliek
Padlo- és falburkolatok jarélapos burkolat, pvc
Gépészet

Fités sajat kazan, légkondiciondlok
Meleg viz van

Ivoviz vezetékes

Szennyviz csatorna

Gaz -

Szell6zés, légtechnika -

Klima van

Egyéb nincs

Elektromos halézat

Villamvédelem Van
Kommunikacios haldzat van

Elektromos héalozat Vilagitas
Erintésvédelem Van

Allapot jellemzok

Eredeti épités 1950-es évek kozepe
Felujitas, karbantartas 1990~

Miiszaki allapot atlagos
Megfeleldség, 6sszbenyomas: atlagos

Funkci6

tizlethelyiség, iroda

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23
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Infrastruktura

e Flektromos ellatas: Koziizemi halozatra csatlakozva

o [Ivovizellatas: Ko6zuzemi haldzatra csatlakozva

e Foldgazellatas: Koziizemi hélozatra csatlakozva

e (Csatorna: Koziizemi halozatra csatlakozva

Kozlekedés:

Az ingatlan gépkocsival és tomegkdzlekedési eszkdzokkel és gyalogosan is jol
megkozelitheto.

Alapfoku ellatas:

Viasarlasi lehet6ség 100 m-en beliil, orvosi rendeld, altalanos iskola a kozelben.

Netto alapteriiletek:

Helyiség: m2
Osszesen: 79m’

Hasznalati adatok az 6sszbenvomasra vonatkozéan:

Jelenlegi karbantartas allapota: atlagos

Uzemeltetés modja: iizlethelyiség

Parkoldas: utcan

Szemétszallitas: jelenleg van

Kozlekedés: az ingatlan megkozelitése gépkocsival és tomegkozlekedéssel és
gyalogosan egyarant jo.

Kornvezeti karok

A vizsgalt ingatlan teriiletén kornyezeti kdrok szemrevételezéssel nem észlelhetdk

Hasznositasi javaslat

Funkciovaltas nélkiil hasznosithato, értékesithetd, elhelyezkedése miatt a szolgéltatasba
¢és a kereskedelemben is hasznosithato.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23
email: heckenast@heckenastingatlan.hu Tel: +36-30/9786 823
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8. 8.AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

Az ingatlan per- teher- és igénymentes.

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiellatas: teljes
» Elhelyezkedés: jol megkozelithetd.
» KornyezetszennyezgEs: alacsony

9. Ingatlanpiac és egyéb jellemzo6 szempontok bemutatisa

Gazdasagi kornyezet

A fent nevezett ingatlan hasznositas tizlethelyiség. A gazdasagi kornyezet Sajnos na-
gyon instabil haboras kornyezet magas fenntartasi koltségek. A vizsgalt lizlethelyiség
ujszerti allapotban van. Ezeket a tényeket az értékesitésnél figyelembe vessziik. Az in-
gatlan eddigi funkciojaban hasznosithato.

10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértéi anyag a 25/1997(VIIL.1.) PM, a 26/2005(VIIL.11.) PM, ¢és a
32/2000(VIIL.29.) PM rendeletek eldirasai szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaz-
tuk a TEGOVA EVS-2003 ajanlasait.

11. A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZE-
REK MEGNEVEZESE

Piaci 6sszehasonlito alapu 6sszehasonlito értékmeghatarozas
Ujraeldallitas szerinti értékmeghatarozas

Hozamszamitas

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23
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12. ERTEKELES
Vallalasok és korlatozo feltételek

- Az értékelést végzoknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovében sem
tervezzik ilyen érdekeltség megszerzését.

- Semmiféle érdekiink nem fiizédik a jelen értékeld elemzés targyat képezd iligyhoz,
partatlansagunkat semmi nem befolyasolja, dijazésa nincs kapcsolatban a megallapi-
tott értékkel.

- Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybeli allita-
sok — amelyekben, a értékelésben szerepld elemzések, vélemények és kovetkeztetések
alapulnak — igazak és valosak. A Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott adatokat
elfogadtuk, kiilon nem vizsgaltuk.

- Az értékelést végzok nem vallalnak felelésséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi,
vagy miuszaki okokért, eseményekért, amelyek befolydsoljdk a szamitasokban meg-
adott értékeket, az elemzés megallapitasait.

- Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.
- Nem vallalunk feleldsséget semmilyen jogi természetli ligyben. Az ingatlanértékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol megallapitasok, részletek ki-

ragadasa téves kovetkeztetésekhez vezethet.

A értékelés felsorolja az Osszes olyan feltételezést, koriilményt, amely befolyasoljak az
anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kovetkeztetéseket.

A szakvélemény készit6i kikotik, hogy Megrendelé a dokumentumot a vallalasi dij ki-

egyenlitését megeldzden is felhaszndlhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradasa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS

Erdsségek Gyengeségek
1. Elhelyezkedése 1. gazdasagi kdrnyezet
2. kedvelt teriilet.
3. J6 infrastruktura.
4. Allapot
5. Bérleti szerzodés

Lehetdség: veszély:
1. funkci6 valtas nélkiil lehetséges nem ismert

Kovetkeztetés: a fentiekben az erdsségek €s lehetdségek alapvetden meghatarozzak az
ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél, az egyedi korrekcioknal érvénye-
sitettlink, azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségre.

10
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Jogi, miiszaki és egyéb értékelési szempontok (1 értéknoveld és U értékcsokkentd)

 Jol megkozelithetd.
© Elhelyezkedése, infrastruktaraja jo.

A. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghata-

0ZAS

Piaci 0sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint az értéket tigy hatarozzuk meg,
hogy az értéket 0sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmultban értéke-
sitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlen Ossze-
fiigg a hasonl6 ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuldé megkdzelités esetében alkalmazott 6sszehasonlitd
elemzés a hasonld ingatlanok ¢€s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemzdiben mutatkozo6 kiillonbségeket vizsgalja, mikdzben figyelembe veszi
az adas-vétel idopontjat, a vasarlo és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
igyi feltételeiben mutatkoz6 kiilonbségeket is.

A szamitisoknal figyelembe vett hasonlo ingatlanok eladési arait modositani kell annak
érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben lett volna érvényes,
ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan 1ényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? -arak kialakitasanal a kozelmultban hason-
16 jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul.
Az értékbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithetdségét, az épiilet mliszaki allapotat, karbantartottsagat, a miliszaki avula-
sat, amortizaciojat, felszereltségét és kiils6-belso kialakitasat.

Az értékbecslés elkészitése soran azzal a feltételezéssel €ltiink, hogy az ingatlan jelenle-
gi funkcidja nem modosul.

Az elénydket €s hatranyokat egylittesen mérlegelve, az egyéb korvonalazott szempon-
tokat figyelembe véve, funkcid valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilheto.

Uzlethelyiség ( az osszehasonlité adatok az arat tartalmazzak)
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely F6 tér 44. fsz. 1.

hrsz: 6491/A/20

Ingatlan megnevezése:

Szemle idépontja:

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Szombathely F6 tér 44. fsz.1

uzlet

2023.02.25

Ertékelendd Hasonlito-1 | Hasonlit6-2 | Hasonlit6-3 | Hasonlito-4 | Hasonlit6-5
Cim/Iranyitészam B
Szombathely F6 g o pathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
tér 44. fsz 1.
Felépitmény (m2) 79 71 9 41 32 43
GAZDASAGI TENYEZOK
Kinalati ar (Ft) 46 000 000 7.000 000 34900 000 25 000 000 35 000 000
Adatforras Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast
Teljesingatlan fajlagos alapara: 647 887 777778 851 220 781 250 813 953
Korrekcids tényezé (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 0,90 0,90 1,00
Korrigélt fajlagos alapar 647 887 777778 766 098 703 125 813 953
FIZIKAI TENYEZOK
Korrekcio az ingatlan kora miatt 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Ingatlan &llapota miatt 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcit az elhelyezkedés/extrak miatt(méret, elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
vegyes ) extrak 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekci6 a hasznosithatésag miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Kozmiivek miatti korrekcio:| 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar Ftlingatlan m2 583 099 700 000 689 488 632 813 732 558
(Osszehasonlitokbol 'adodo korrigalt fajlagos 667 591
alapar (Ftim2)
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 667 591 Ft/im2
Beépitett szintteriilet: 79 m2
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE:| 52739721 |Ft

Fenti tablazat ésszefoglaldsa:

52 739 721 Ft.
52 739 721 Ft.

Felépitmény piaci értéke:
Ingatlan piaci értéke:

B. I'Jirael(’iz'lllitési koltségen alapuld értékmeghatirozas

Olyan eljarascsoport, amelynek sordn ugy hatarozzuk meg az értéket, hogy megbecsiiljiik

azokat a folyo koltségeket, amelyek a meglévd szerkezet jraeldallitasahoz vagy cseréjéhez
sziikségesek, és levonjuk a tulajdon Osszes felhalmozott értékcsokkenési leirdsat, valamint
hozzaadjuk az értékhez a foldteriilet becsiilt értékét.

Kiindulasi alapok:

A szamités, becslés kiindulasi alapja az ingatlan bruttd potlasi koltsége, amit csokkenteni kell
az értékvesztéssel, azaz a kiilonféle avulasok osszegével.

INGATLANERTEK = (BRUTTO POTLASI KOLTSEG — AVULASOK)
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Egy alloeszkoz ujracldallitasi (potlasi) koltségét vagy folyoaron €s folyon koltségen lehet
megbecsiilni, vagy egy korabbi idépontra nézve, mely utébbi esetben az adott idépontban ér-
vényes arakkal és koltséggel kell szamolni.

Egy alloeszkoz brutto Gjraeldallitasi (potlasi) koltsége az eszkoz 1j allapotban valo 1étrehoza-
sanak tényleges koltségére vonatkozo becsiilt 6sszeg, ami magaban foglalja az épitési koltsé-
get, az Osszes szaktanacsadoi €s szakmai dijakat és a telken megvaldsitandd 1étesitmények
koltségét.

Netto ujracléallitasi koltség — a bruttd ujraeldallitasi (potlasi) koltség olyan mértékben csok-
kentett értéke, ami tiikkrozi a fizikai és funkcionalis elavulast, valamint a kornyezeti tényezo-
ket és igy azt az értéket fejezi ki, amit az épiilet az adott idépontban iizleti szempontbdl képvi-
sel.

Ertékesokkenés (avulas) az alloeszkozok kopasanak, elhasznalodasanak, illetve egyéb érték-
vesztésének mértékét fejezi ki, ami eldallhat a hasznalat, az id6 mulasa vagy a miiszaki és pi-
aci valtozasok miatti elavulas kovetkeztében.

Az avuldsokat, amortizaciokat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznalédas:  Kor, dllapot, a jovobeni fenntartas valoszinii kéltségei.

- Funkciondlis elavulds: A jelenlegi hasznositasra valo alkalmassdg és a jovobeni kilatad-
sok ennek folytatasara vagy a vallalkozas altal mas célra valo felhasznalasra.

- Kornyezeti tényezdk: A jelenlegi hasznositast a kévetkezo teriiletek jelenlegi és jovobeni
Jjellemzoivel dsszefiiggésben kell megitélni, figyelembe véve a helyi és az orszdagos (teriileti)
tervezési politikat és azokat a korlatozasokat, melyeket az illetékes hatosag a hasznositas
folytatasat illetéen valosziniileg el
fognak rendelni.

A felépitmény ujraeldallitasa:

Epités éve: 1950
Ertékelés éve: 2023
Jellemz6 gazdasagos élettartam: 150 év
Eredeti Kiigazitott fajlagos szamitott Becsiilt Uj érték
C e < Eltelt idé Felujitas éve . méret R Uj épitési koltség DR NP amortizaciéval
épités éve életkor koltség amortizacié mértéke amortizacio csokkentve
(év) (év) (év) (év) m2 eFt/m2 Ft % % Ft
Felépitmény
Uzlethelyiség 1950 73 1990 33 79 900 000 71100 000 22%) 10% 49 912 200
Netté egyéb Ft 0
n Netto felépitményérték Ft 49 912 200
MINDOSSZESEN rhoweciok Ft
Osszesen: Ft 49 912 200

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23
email: heckenast@heckenastingatlan.hu Tel: +36-30/9786 823
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C. Hozamszamitason alapulo értékmeghatarozas:

A 25/1997. (VIII:1.) PM rendeletben az értékelési eljaras végrehajtasara vonatkozo utasitas az
értékelés 1épéseit a kovetkezdképpen irja eld:

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és ezek megszerzése ér-
dekében felmeriil6 kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas 1épései 0sszefoglalva:

e Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése;

e A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modként;

e Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként;

e A tOkésitési kamatldb meghatarozasa;

e A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa;

e A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznalati modjait jogi,
miiszaki, valamint finanszirozhatdsag szempontjabol, és az elemzést parhuzamosan valamennyi
elemre el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét az alabbiak szerint kell érteni:

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositdsabol szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozoan a megfe-
leld piaci Osszehasonlito adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része kiegészi-
t0, az ingatlanhoz kapcsolhat6 tevékenységbdl adodik. A tervezett bevételekbdl le kell vonni
a varhato, a nem fizetésbdl és a kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést.

A kiadasokon beliil el kell kiiloniteni a befektetés jellegii és az lizemeltetés jellegii kiadaso-
kat, mely utébbihoz hasonlo, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitasi kiadas. A befektetési ki-
adasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvalosuldasahoz szikséges egyszeri kiadd-
sok:

e atervezési és szakértdi dijak;

o az épités kivitelezési koltségek;

o aberuhazast terheld adok és illetékek;

o aberuhazéssal kapcsolatos kozosségi kifizetések (pl. a kozmii-hozzajarulas);
o pénziigyi koltségek: hitelek torlesztése €s kamatai stb.

Az lizemeltetési kiaddsok a miikodés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel.
Az lizemeltetési kiadasok koz¢ tartoznak pl.:

e akoziizemi dijak;

o atelekommunikacios halozatok igénybevételének dija;
o egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok;

e agondnok (hdzmester) szdmara fizetett 6sszeg;

e Dbiztonsagi szolgaltatasok;

o a takaritas;

e ajavitasok;
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o akezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal megbizott szervezet és
személyek szamara fizetett 6sszeg) stb.

A feljitéasi kiaddsokat vagy a poétlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell
megadni.

A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adot mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanadot és az ingatlant magat terheld koz-
teher-viselési tételeket figyelembe kell venni. 4 kiszamitott tiszta jovedelembdl a jovedelem-
adot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

3. A bevételek és a kiadasok iddsorainak felallitasaval, idészakos (éves vagy rovidebb) egyen-
legek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

A be-vételtokésitési befektetés értékelésének alapképlete a kovetkezo:
Tiszta éves bevétel/Tokésitési rata = Erték

4. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott ingatlant6l, mint befektetéstdl elvarhaté minima-
lis megtériilési rataval egyenld. A kamatlab meghatidrozasanak modjai a kdvetkezok lehet-
nek:

piaci tényekbdl szarmazo kamatlab levezetés;

o cgyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé modo-
sito tényezdk figyelembe vételével;

o fejlett ingatlanpiaccal rendelkez6 orszdgok kamatlabainak alkalmazésa a hazai ingatlan-
piacra megfelel6 modositd tényezdk figyelembevételével.

A gyakorlatban a legnehezebb 1épés megfeleld tokésitési rata meghatarozasa. A rata értékét
ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épiilet gazdasagi élettartaman beliil a kezdeti
beruhazast, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhatd megtériilést az eszkdzolt befekteté-
sen beliil, illetve lehetdséget nyljtson az esetleges kdlcsontdke visszafizetésére.

A tokésitési kamatlabat meghatarozhatjuk az inflacio mértékének figyelembe vételével, il-
letve az inflacio6 elhagyasaval. Inflacios gazdasdgban az inflacio figyelembe vétele igen sok
bizonytalansagot rejt magaban, hiszen nemcsak az inflacid valtozasanak meértékét, hanem a
bevételek, illetve kiaddsok ndvekedésének litemét is elore kell jelezniink. Igy hazai viszo-
nyaink kozott a tokésitési kamatldbat Gigy célszerli megvalasztani, hogy ne tartalmazza az
inflaciot. Ez viszont azt a feltételezést rejti magaba, hogy a jovobeni kiaddsok és bevételek
valtozasa megegyezik az inflacid valtozasaval.

A t6késitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbol minimalisan elvarhatd megtériilési rata.
A minimalisan elvarhatéo megtériilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazo
legalabb elvar a befektetett tokéje utdn. Ez a legtobb esetben magasabb, mint a banki kamat-
1ab, és annal nagyobb, minél magasabbak a vallalkozas kockazatai

A tOkeésitési kamatlab ingatlantipustdl fliggd differencialasa mellett sziikség van a teriileti
elhelyezkedést (fovaros, nagyvaros, vidék) kifejezé megbontésra is.

5. A kiadasok és bevételek egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték szamitasaval kell a piaci
értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyerték jelenértékét is. A jelenér-
ték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithetd: a kozvetlen tékésités mod-
szerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jovedelmet kell osztani a t6késitési
kamatlabbal.
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely Fé tér 44. fsz. 1.

hrsz:

6491/A/20

6. A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb ¢€s legjobb hasznositasat kell
eléiranyozni (fiiggetlenil a jelenlegi hasznositastol), és ennek megfelelden a legmagasabb

jelenértékli hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

Megbizas targya: iizlet

Az ingatlan ¢cim¢9700 Szombathely F6 tér 40 fsz 2 Hrsz: 6601/A/2
Tulajdonviszony 1/1 Az ingatlan teriilete: 79
Ertékelt rész:  tiszta tulajdonjog Ertékelt nett6 hasznos 79 m2
Ertékelés célja: forgalmi érték megallapitasa Bérbeadhat6 alapteriilet 79 m2
Cash-Flow el6rejelzés
Id6szak:

1 2 3 4 5 6 7 9 10 Osszesen
Alap bérleti dij
Alapdij 3792000 3792000 3905760 4022933 4143621 4267929 4395967 4527846 4663682 4803592 42 315330

0 0 0 0 0

Indexalas + 0,3 % 113 760 117 173 120688 124 309 128 038 131 879 135835 139910 144 108 603 967
Dijmentes periodus kedvezménye 0

Brutté drbevétel 3 792 000 3 905 760

4022 933 4143621 4267929 4395967 4527846 4663682 4803592

4947 700 43 471 030

Bérbeadét terhel6 koltségek

Kihasznalatlansé 37 920 39 058 40 229 41 436 42 679 43 960 45 278 46 637 48 036 49 477 434 710
Nemfizetés -5% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 " 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Karbantartas, fel 100 000 105 000 110250 115763 121 551 127 628 134 010 140 710 147 746 155 133 680 191
Ertékesités elStti felujitas 0 0 0 0
Bérbeadot terhe 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000 . 300 000

Tiszta netté m1 3 742 000 3 855 760

3972933 4093621 4217929 4345967 4477846 4613682 4753592

4897 700 42971 030

OSSZEGZES A HAROM MEGKOZELITES ALAPJAN

o Megallapitott , ,
Ertek megallapitas modja _ Megalapitott eszmei Stlyozds | i ivozott értek Ft
felépitmény értékek Ft L, %
telekérték Ft
.  |Koltség megkozelités 49 912 200 30% 14 973 660
Il. |Piaci 6sszehasonlitas 52 739 721 30% 15 821 916
Il1l. |Hozam szamitas 42 971 030 40% 17 188 412
Egyeztetett érték: 47 983 988
16
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13. VEGKOVETKEZTETES

A vizsgalt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkdzelités modszereivel az alabbiak
szerint becsiiltiik:

Az elvégzett vizsgalatok és elemzések alapjan, véleményiink szerint a nevezett ingatlan-
vagyon Valés Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével a hdrom alkalmazott
megkozelités eredményei alapjan a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke
47 983 988 Ft.

azaz Negyvenhétmillié-kilencszaznyolcvanharomezer-Kilencszaznyolcvannyolc forint
14.0SSZEFOGLALAS

A bemutatott és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhato ingat-
lan valos értéke a piaci €s ujraeldallitasi szamitott értékek €s hozamalapu szamitas sulyo-
zott atlagaban mutatkozik meg, tehat

A 9700 Szombathely Fé tér 44. fsz. 1 Hrsz: 6491/A/20
iizlethelyiség tulajdoni 1/1 hanyada kereken

Mindosszesen:
47 984 000 Ft.

Azaz Negyvenhétmillié-kilencszaznyolcvannégyezer
forint

forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Divos Katalin vagyonértékeld OKJ: 52 341 03 0001 54 01

Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2023.03.01.

(aldiras) (alairas)
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft. nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket a
hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak megfeleld-
en, a szakmai és etikai normak betartdsaval, lelkiismeretesen, legjobb tudasunk szerint
végeztik.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti informéaciokat,
dokumentumokat bizalmasan kezeljiik, harmadik személy rendelkezésére csak a Megren-
deld irasos beleegyezésével adjuk at.

Megrendel6 a Vallalkozo6 altal elkészitett értékbecsléseket tevékenysége soran jogosult
korlatlanul hasznalni, sokszorositani.

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhat6 forrasbol gytjtottiik, nem vallalunk sem garanciat, sem fe-
leldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at ré-
szlinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 180 napban adjuk meg, a valtozé ingatlanpiaci vi-
szonyok, az inflacio és a jogszabdlyi keretek esetleges valtozasa miatt.

A végleges ar a konkrét adasvétel sordn az eladd és a vevo kozotti aralku soran alakul ki.
A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény 6nallo szel-
lemi termék.

Késziilt: 1 eredeti példanyban
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