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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 2.
szam alatti 5716/A/1 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tabla-
zatban foglaltam 6ssze:

értékelési médszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlité mddszer 2 700 000 Ft 50%
Hozam alapt modszer (CF) 0 Ft 0%
Koltség alapui modszer 1 800 000 Ft [ 50%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 2 300 000 Ft -

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 2.
szam alatti 5716/A/1 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken

2.300.000,-Ft-ban,

Azaz kétmilli6 haromszazezer forintban
javaslom elfogadni.
Az értékelt ingatlan forgalomképes.
Lakhatasi igények kielégitésére jelenlegi allapotaban nem alkalmas, komfort nélkiili.
Az épiilet felujitasara véleményem szerint miszakilag lehetséges, de nem rentabilis,
az épilet erkolcsileg, miiszakilag elavult. Az utcaképi megjelenése kedvezétlen, a
szomszédos ingatlanokon épitési fejlesztések zajlanak, igy hosszabb tavon bontassal

”w oy

ebbe a sorba és utcaképbe beleill6 épllet, garazssor lenne kedvezdébb.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an konnyen értékesithetd: -

“B” a forgalmi érték 60-90%-an kdnnyen értékesithetd: 90%

“C” a forgalmi érték 60%-a alatt értékesithetd:

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategéridkhoz megadott szazalékos érték a 180-360 napon bellli értékesithetbsé-
get, azaz a szabadulasi értéket jelenti.)
Szombathely, 2023. 05. 10.
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Forgalmi érték megallapitasa koltségalapu modszerrel

Felépitmény értéke:

Elsd 1épésként meghataroztuk az épulet bruttd ujraelballitasi koltségeét. A koltség meg-
hatarozasnal az “Epitdipari kdltségbecslési segédlet ” c. kiadvany adatait vettiik figye-
lembe. A kovetkezd lépésben becslltik az épuletek fizikalis, kérnyezeti, funkcionalis
avulasat, mely avulasokat %-os értékben fejeztlink ki. A bruttd ujra-elballitasi koltséget
az avulasok értékével csokkentve kapjuk az épuletek nettd ujraeléallitasi koltség alapu

ertékét.

Ehhez az értékhez hozzaadva a telek értékét kapjuk az ingatlan 6sszes ujraeléallitasi

koOltség alapu érteket.

Ahol:

Ne = Be — (Be X A)

Ne:  Epiilet nettd ujraeldallitasi kdltség alapu értéke (Ft)
Be:  Brutto ujraeléallitasi koltség (Ft)

A: Avulas (%)

Koltség alapu értékelés

g o Cim agyssq ma) | (N T Fallgen T,y T
g Kinalati ar korrekcio: -5% 1337 28 20942,408 Teljes R
"g Elhelyezkedés miatti korrekcio: 0% 864 18 20833,333 Teljes R
ﬁ Korrekcié: 95% 1019 22,5 22080,471 Teljes R
[ - -
= :2§:< eete] Atlag (Ft/m?): 21285 | Telek értéke (Ft): -
l. ériilet, épiiletrész: 1. 2. 3. 4. 5.
Epiiletrész megnevezése: lakas
Ujraeléall. kéltség (Ft/m?): 300 000
Nett6 alapteriilet (m?): 30
Fizikai avultsag: -70% -5% -5% -5%
Erkélcsi avultsag: -10%
Kérnyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Erték (Ft): 1 800 000 - - .
Koltség alapu médszerrel szamitott érték: 1 800 000 Ft 1 800 000 Ft
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Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

Ertékelt ingatl Osszel lit6 1. Osszehasonlité 2. Osszehasonlito 3. Osszehasonlité 4. Osszehasonlito 5.
o (| PSR 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely
Szent LaszIo kiraly Kisfaludy S u. Szigligeti u Nédasdy u Szigligeti u
I Meanevezés:
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 8000 000 Ft 11 000 000 Ft 3500 000 Ft 4000 000 Ft 5531000 Ft
Telek terillet (m2) 0 0 0 0 0
Redukalt terillet (m2) 30 42 53 27 26 46
Egységar (Fm2) 190 476 207 547 129 630 153 846 120 239
Tulajdonétr. viszonyaltipusa) Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul.
Korrekcios tényezd 100% 100% 100% 100% 100%
Eladas/Ajanlat idépontja 2021.08.. 2021.. 2021.. 2021.. 2021..
Korrekcids tényezd 110% 110% 110% 110% 110%
Korrigalt Ar 8800 000 Ft 12 100 000 Ft 3850 000 Ft 4400 000 Ft 6084 100 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 176 382 209 524 228 302 142 593 169 231 132 263
Fajlago;‘:z;;a’a;::gja’n e Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe veheté Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd
FOBB JELLEMZOK
Epités éve 1930
Miiszaki allapot, szinvonal panel panel panel panel panel
KORREKCIOS TENYEZOK
Hasonld Nagyobb Hasonld Hasonld Nagyobb
m2 30 42 53 27 26 46
Alapteriilet 100% 110% 100% 100% 110%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld
Telekadottsagok - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
lejtés
Hasonld Hasonld Kedvezétlenebb Hasonld Kedvezétlenebb
Infrastruktira - kdzmiivek, elhelyezkedés, 100% 100% 105% 100% 105%
megkozelithetdsé ; ’ ’ ’ ’
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Mikrokornyezet - édos épiiletek, p a y 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Kedvezdbb Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Miiszaki szempontok - tartészerkezet, épiiletgépészet, homl 100% 85% 100% 100% 100%
Kedvezdbb Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb
H alati pontok - funkcionalis avultsag, karbantartas 70% 70% 70% 70% 70%
Hasonlé Hasonld Hasonld Hasonlé Hasonlé
Jogi szempontok - el6irasok, osztott tulajdon, kapcsolodo jq 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
A h fi Itas, atépithetdség, bévith| 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezébb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvezébb
bontasra javasolt 80% 80% 80% 80% 80%
0SSz KORREKCIO -50% -55% -45% -50% -35%
0SSz KORREKCIO 50% 45% 55% 50% 65%
Korrekcié mértéke miatt az
. lito adat ok ok
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 104 762 102 736 78 426 84615 85971
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhaté
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mezé 104 762 102 736 78 426 84 615 85971
korrigalt fajlagos &ra: torlésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 91 302|Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 91 300|Ft/m2
ALAPTERULET 30{m2
Megjegyzés:
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 2700 000|Ft
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A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.022-45/2023 lii.
szamon megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9.
foldszint 2. szam alatti 5716/A/1 helyrajzi szamu lakas megnevezés( ingatlan pia-
ci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités eldkészitése céljabodl kivanja felhasz-

nalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szilikséges helyszini szemlét 2023.05.08 és
2023.05.10.-én tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2017 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készult.

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

Ezek a feltételek:

az eladé hajlandé az eladasra,

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

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,

az atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befek-
tetési lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitas egy hiva-
talos kovetkeztetés, amely alatamasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten
nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értekrol

ad véleményt.

Az értékmegallapitdé személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determi-
naljak.
Az értékmegallapitd becsult értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyon-

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és
jogi hatasok kovetkezteben. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képez6 pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal o0sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosség, a megszerzes vagya, valamint a tényleges
vasarloerd. E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

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

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 0sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevé és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az ésszes vonatkozo

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 méltdnyosan, maganjogi szerzédeés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetke-
z6ket:




e azeladd hajlando az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossag-
gal torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevoi kulon ajanlat figyelembevételére nem kerdl
sor.

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

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében |évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikoddésével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6é adatszolgaltata-
sai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valo-

sagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési médszer;

o Kkoltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési mdédszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kovetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az 6vatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.
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A lakdingatlanok, épités alatt allo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési moédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzul kulonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kdvetelés érvényesitésehez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefiggd

kockazat.

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

A piaci alapu forgalmi értékelés

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

A maédszer 6 Iépései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel§ ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddositoé tényez6k elemzése;
e a fajlagos alapérték moédositasa az értékmaodositod tényezdk alapjan;
o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zataként.

Az elsé Iépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

Készitette ®

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



e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhato Uresen allé eladatlan lakohazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban 1évé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valo il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen
eltér6 széls6 értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfeleld korlltekintéssel tehetjik meg.

A Kkivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terllet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé6 médositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasol6 tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmddositd tényezbk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kdvetkez6 szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

hasznalati szempontok;

telekadottsagok;

infrastruktura;
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e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozul a pi-

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

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé koltségeinek kilonbseé-
gebdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatdéan képzd6ddé pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kulonbségébdl) jelenértékre szamszerisitjik, amely mint Gzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarad6 adoézott ered-
meny és az amortizacié 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
dé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés soran kapott érték helyességének ellenbérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az Ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraeldallitasi kdltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a mddszer altalaban az yj
epitésld vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb
értéket.
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. 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 meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi, szociol6-
giai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

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

zak Oket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kdzmiivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, foldteri-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmilvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet no6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

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

nyilvantartasi oldalan szerepeltettik.
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Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitme-
nyek kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé 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 kapcsolodd kozmdivek, kulon nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fé6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité mddszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat, kbzmuvek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési mddja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapterulete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és miszaki tartalma,
e karbantartottsaga, stb.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 : szunyoga@gmail.com
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Helyrajzi 5716/A/1 helyrajzi szam

szam:

Cim: 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 2. szam alatti
Megnevezés: | lakas

Terulete: 30 m?

Tulajdonos: 1S/Z10MBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

Készitette ®

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

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal -
VVKH Foldhivatali Féosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalman u. 33. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/26475/2023
2023.04.17
SZOMBATHELY
Belteriilet 5716/A/1 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
9700 SZOMBATHELY Kormendi Gt 9. féldszint. ajtd:2.
LRESZ
1. Az egyéb 6nadlld ingatlan adatai:
megnevezés terlilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 30 1 0 1357/10000 Onkormanyzati

Bejegyz® hatarozat: 37126/2001.04.18

2. bejegyzd hatdrozat: 49140/1995.09.22
Tarsashaz
Az ©nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatirozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 45140/15895.09.22
jogcim: &tsz4allas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/1992.01.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VARCS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
torzsszam: 15733658

M RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37126/2001.04.18

0nalld szdveges bejegyzés tarsashaz alapitd okirat modositas Adtveztése.

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyité erejf dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
koltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJTDONILAP VEGE

Készitette ®

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

A teleplilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyeben talalhaté megyeszékhely. Megkozelitése a 86-os és
a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar fel6l a 89-es féuton. Szombathely jelentds vasuti
csomoépont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombathely, a Budapest-

Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a Nagykanizsa-Szombathely, a

K&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely vonalakon.

Telepliilésen beliili elhelyezkedése, megkézelitése

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos belterile-
tén a belvarosban talalhatd, A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga jo szinvonalu 5 percen
sétaval minden fontos infrastruktura elérhetd.
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Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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NEM KOZTERULETI INGATLAM
HRSZ: 5716
Fildrészlet terdlete: 963.41 nm
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Készitette ®
Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 : szunyoga@gmail.com
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Készitette ®

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

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézmiahaldzat rendszerérdl kiépitett.

Szennyvizelvezetés

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kdézmirendszerre csatlakozik fémérd
kiépitésével.

Gaz:

Megjegyzés

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

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizoi adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kft,

9700 Szombathely, Fé tér 15/A t. 2.
9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. (-3
... Adoszam: 23726640-2-18
= Cyj.sz.: 18-09-110795 §

" Bz 17600042-00549756-00200004

Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 OKJ 54 3439 02
MV-Ep/B/18-10245
mérnék kamara:18-10245
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Készitette
Tel..: 06/30/2 88 99 10

ISzunyog Andras

®
E-mail: szunyoga@gmail.com
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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 3.
szam alatti 5716/A/2 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tabla-
zatban foglaltam 6ssze:

értékelési médszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlité mddszer 2 700 000 Ft 50%
Hozam alapt modszer (CF) 0 Ft 0%
Koltség alapui modszer 2 300 000 Ft [ ] 50%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 2 500 000 Ft -

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 3.
szam alatti 5716/A/2 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken

2.500.000,-Ft-ban,

Azaz kétmillié otszazezer forintban
javaslom elfogadni.
Az értékelt ingatlan forgalomképes.
Lakhatasi igények kielégitésére jelenlegi allapotaban nem alkalmas, komfort nélkiili.
Az épiilet felujitasara véleményem szerint miszakilag lehetséges, de nem rentabilis,
az épilet erkolcsileg, miiszakilag elavult. Az utcaképi megjelenése kedvezétlen, a
szomszédos ingatlanokon épitési fejlesztések zajlanak, igy hosszabb tavon bontassal

”w oy

ebbe a sorba és utcaképbe beleill6 épllet, garazssor lenne kedvezdébb.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an konnyen értékesithetd: -

“B” a forgalmi érték 60-90%-an kdnnyen értékesithetd: 90%

“C” a forgalmi érték 60%-a alatt értékesithetd:

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategéridkhoz megadott szazalékos érték a 180-360 napon bellli értékesithetbsé-
get, azaz a szabadulasi értéket jelenti.)
Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kft.

9700 Szombathely, F6 tér 15/A tt. 2,
9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. (-5
” Adoészam: 23726640-2-18
E Cgj.sz.: 18-09-110795 5

Bsz.: 17600042-00549756-00200004 !

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

ISzunyog Andras ..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Forgalmi érték megallapitasa koltségalapu modszerrel

Felépitmény értéke:

Elsd 1épésként meghataroztuk az épulet bruttd ujraelballitasi koltségeét. A koltség meg-
hatarozasnal az “Epitdipari kdltségbecslési segédlet ” c. kiadvany adatait vettiik figye-
lembe. A kovetkezd lépésben becslltik az épuletek fizikalis, kérnyezeti, funkcionalis
avulasat, mely avulasokat %-os értékben fejeztlink ki. A bruttd ujra-elballitasi koltséget
az avulasok értékével csokkentve kapjuk az épuletek nettd ujraeléallitasi koltség alapu

ertékét.

Ehhez az értékhez hozzaadva a telek értékét kapjuk az ingatlan 6sszes ujraeléallitasi

koOltség alapu érteket.

Ahol:

Ne = Be — (Be X A)

Ne:  Epiilet nettd ujraeldallitasi kdltség alapu értéke (Ft)
Be:  Brutto ujraeléallitasi koltség (Ft)

A: Avulas (%)

Koltség alapu értékelés

g o Cim agyssq ma) | (N T Fallgen T,y T
g Kinalati ar korrekcio: -5% 1337 28 20942,408 Teljes R
"g Elhelyezkedés miatti korrekcio: 0% 864 18 20833,333 Teljes R
ﬁ Korrekcié: 95% 1019 22,5 22080,471 Teljes R
[ - -
= :2§:< eete] Atlag (Ft/m?): 21285 | Telek értéke (Ft): -
l. ériilet, épiiletrész: 1. 2. 3. 4. 5.
Epiiletrész megnevezése: lakas
Ujraeléall. kéltség (Ft/m?): 300 000
Nett6 alapteriilet (m?): 30
Fizikai avultsag: -65% -5% -5% -5%
Erkélcsi avultsag: -10%
Kérnyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Erték (Ft): 2250 000 - - .
Koltség alapu médszerrel szamitott érték: 2 250 000 Ft 2 300 000 Ft
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Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

Ertékelt ingatl Osszel lit6 1. Osszehasonlité 2. Osszehasonlito 3. Osszehasonlité 4. Osszehasonlito 5.
o (| PSR 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely
Szent LaszIo kiraly Kisfaludy S u. Szigligeti u Nédasdy u Szigligeti u
I Meanevezés:
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 8000 000 Ft 11 000 000 Ft 3500 000 Ft 4000 000 Ft 5531000 Ft
Telek terillet (m2) 0 0 0 0 0
Redukalt terillet (m2) 30 42 53 27 26 46
Egységar (Fm2) 190 476 207 547 129 630 153 846 120 239
Tulajdonétr. viszonyaltipusa) Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul.
Korrekcios tényezd 100% 100% 100% 100% 100%
Eladas/Ajanlat idépontja 2021.08.. 2021.. 2021.. 2021.. 2021..
Korrekcids tényezd 110% 110% 110% 110% 110%
Korrigalt Ar 8800 000 Ft 12 100 000 Ft 3850 000 Ft 4400 000 Ft 6084 100 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 176 382 209 524 228 302 142 593 169 231 132 263
Fajlago;‘:z;;a’a;::gja’n e Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe veheté Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd
FOBB JELLEMZOK
Epités éve 1930
Miiszaki allapot, szinvonal panel panel panel panel panel
KORREKCIOS TENYEZOK
Hasonld Nagyobb Hasonld Hasonld Nagyobb
m2 30 42 53 27 26 46
Alapteriilet 100% 110% 100% 100% 110%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld
Telekadottsagok - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
lejtés
Hasonld Hasonld Kedvezétlenebb Hasonld Kedvezétlenebb
Infrastruktira - kdzmiivek, elhelyezkedés, 100% 100% 105% 100% 105%
megkozelithetdsé ; ’ ’ ’ ’
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Mikrokornyezet - édos épiiletek, p a y 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Kedvezdbb Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Miiszaki szempontok - tartészerkezet, épiiletgépészet, homl 100% 85% 100% 100% 100%
Kedvezdbb Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb
H alati pontok - funkcionalis avultsag, karbantartas 70% 70% 70% 70% 70%
Hasonlé Hasonld Hasonld Hasonlé Hasonlé
Jogi szempontok - el6irasok, osztott tulajdon, kapcsolodo jq 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
A h fi Itas, atépithetdség, bévith| 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezébb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvezébb
bontasra javasolt 80% 80% 80% 80% 80%
0SSz KORREKCIO -50% -55% -45% -50% -35%
0SSz KORREKCIO 50% 45% 55% 50% 65%
Korrekcié mértéke miatt az
. lito adat ok ok
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 104 762 102 736 78 426 84615 85971
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhaté
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mezé 104 762 102 736 78 426 84 615 85971
korrigalt fajlagos &ra: torlésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 91 302|Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 91 300|Ft/m2
ALAPTERULET 30{m2
Megjegyzés:
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 2700 000|Ft




El6zmények
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A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.022-45/2023 lii.
szamon megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9.
foldszint 3. szam alatti 5716/A/2 helyrajzi szamu lakas megnevezés( ingatlan pia-
ci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités eldkészitése céljabodl kivanja felhasz-

nalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szilikséges helyszini szemlét 2023.05.08 és
2023.05.10.-én tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2017 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készult.

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

Ezek a feltételek:

az eladé hajlandé az eladasra,

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

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,

az atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befek-
tetési lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitas egy hiva-
talos kovetkeztetés, amely alatamasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten
nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értekrol

ad véleményt.

Az értékmegallapitdé személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determi-
naljak.
Az értékmegallapitd becsult értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyon-

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és
jogi hatasok kovetkezteben. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képez6 pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal o0sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosség, a megszerzes vagya, valamint a tényleges
vasarloerd. E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

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

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 0sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevé és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az ésszes vonatkozo

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 méltdnyosan, maganjogi szerzédeés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetke-
z6ket:




e azeladd hajlando az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossag-
gal torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevoi kulon ajanlat figyelembevételére nem kerdl
sor.

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

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében |évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikoddésével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6é adatszolgaltata-
sai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valo-

sagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési médszer;

o Kkoltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési mdédszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kovetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az 6vatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.
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A lakdingatlanok, épités alatt allo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési moédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzul kulonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kdvetelés érvényesitésehez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefiggd

kockazat.

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

A piaci alapu forgalmi értékelés

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

A maédszer 6 Iépései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel§ ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddositoé tényez6k elemzése;
e a fajlagos alapérték moédositasa az értékmaodositod tényezdk alapjan;
o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zataként.

Az elsé Iépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

Készitette ®

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



e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhato Uresen allé eladatlan lakohazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban 1évé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valo il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen
eltér6 széls6 értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfeleld korlltekintéssel tehetjik meg.

A Kkivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terllet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé6 médositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasol6 tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmddositd tényezbk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kdvetkez6 szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

hasznalati szempontok;

telekadottsagok;

infrastruktura;
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e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozul a pi-

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

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé koltségeinek kilonbseé-
gebdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatdéan képzd6ddé pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kulonbségébdl) jelenértékre szamszerisitjik, amely mint Gzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarad6 adoézott ered-
meny és az amortizacié 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
dé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés soran kapott érték helyességének ellenbérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az Ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraeldallitasi kdltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a mddszer altalaban az yj
epitésld vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb
értéket.
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. 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 meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi, szociol6-
giai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

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

zak Oket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kdzmiivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, foldteri-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmilvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet no6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

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

nyilvantartasi oldalan szerepeltettik.
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Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitme-
nyek kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé 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 kapcsolodd kozmdivek, kulon nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fé6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité mddszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat, kbzmuvek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési mddja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapterulete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és miszaki tartalma,
e karbantartottsaga, stb.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 : szunyoga@gmail.com
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Helyrajzi 5716/A/2 helyrajzi szam

szam:

Cim: 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 3. szam alatti
Megnevezés: | lakas

Terllete: 30 m?

Tulajdonos: 1S/Z1OMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

Készitette ®

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

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
VVKH Féldhivatali Foosztaly, Foldhivatah Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalman u. 33. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szamr30005/26482/2023
2023.04.17
SZOMBATHELY
Belteriilet 5716/A/2 helyrajzi szim
tarsashaz kiilénlap
9700 SZOMBATHELY Kormendi nut 5. féldszint. ajto:3.
LRESZ

1. Az egyéb 6nilld ingatlan adatai:

megnevezés terfilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakas 30 1 0 1357/10000 onkormanyzati

Bejegyz® hatarozat: 37126/2001.04.18

2. bejegyzd hatarozat: 49%140/19%5.09.22
Tarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarczott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 49140/1995.09.22
jogcim: atszallas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/1992.01.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VARCS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
térzsszam: 15733658

ILRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37126/2001.04.18

Onadlld szdveges bejegyzés tarsashdz alapitd okirat médositas Atvezetése.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJTDONILAP VEGE
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Az ingatlan helyszini adatai

A teleplilés 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 jelentés vasuti
csomopont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombathely, a Budapest-

Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a Nagykanizsa-Szombathely, a

K8&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely vonalakon.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkézelitése

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos belterlle-
tén a belvarosban talalhatd, A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga jo szinvonalu 5 percen
sétaval minden fontos infrastruktura elérhetd.
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NEM KOZTERULETI INGATLAM
HRSZ: 5716
Fildrészlet terdlete: 963.41 nm
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Kozmiellatottsag:

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézmiahaldzat rendszerérdl kiépitett.

Szennyvizelvezetés

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kdézmirendszerre csatlakozik fémérd
kiépitésével.

Gaz:

Megjegyzés

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

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizoi adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kft,

9700 Szombathely, Fé tér 15/A t. 2.
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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 4.
szam alatti 5716/A/3 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tabla-
zatban foglaltam 6ssze:

értékelési médszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlité mddszer 3100 000 Ft 50%
Hozam alapt modszer (CF) 0 Ft 0%
Koltség alapui modszer 2 600 000 Ft [ ] 50%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 2 900 000 Ft -

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 4.
szam alatti 5716/A/3 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken
2.900.000,-Ft-ban,

Azaz kétmillié kilencszazezer forintban
javaslom elfogadni.
Az értékelt ingatlan forgalomképes.
Lakhatasi igények kielégitésére jelenlegi allapotaban nem alkalmas, komfort nélkiili.
Az épiulet fellujitasara véleményem szerint miiszakilag lehetséges, de nem rentabilis,
az épulet erkolcsileg, miiszakilag elavult. Az utcaképi megjelenése kedvezétlen, a
szomszédos ingatlanokon épitési fejlesztések zajlanak, igy hosszabb tavon bontassal

w7

ebbe a sorba és utcaképbe beleill6 épiilet, garazssor lenne kedvezdébb.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kdnnyen értékesithet6: -

“B” a forgalmi érték 60-90%-an konnyen értékesithetd: 90%

“C” a forgalmi érték 60%-a alatt értékesithetd:

“‘D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 180-360 napon beldli értékesithetésé-
get, azaz a szabadulasi értéket jelenti.)
Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:

Szunyog Invest Mérndki Kit.
9700 Szombathely, F6 tér 15/A 1. 2.
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Forgalmi érték megallapitasa koltségalapu modszerrel

Felépitmény értéke:

Elsé 1épésként meghataroztuk az épulet bruttd ujraeléallitasi koltségét. A koltség meg-
hatarozasnal az “Epitéipari kdltségbecslési segédlet ” c. kiadvany adatait vettiik figye-
lembe. A kovetkezd lépésben becslltiuk az épuletek fizikalis, kdrnyezeti, funkcionalis
avulasat, mely avulasokat %-os értékben fejeztlink ki. A bruttd ujra-elballitasi koltséget
az avulasok értékével csokkentve kapjuk az épuletek nettd ujraelballitasi koltség alapu

ertékét.

Ehhez az értékhez hozzaadva a telek értékét kapjuk az ingatlan dsszes ujraeléallitasi

koOltség alapu érteket.

Ahol:

Ne = Be — (Be X A)

Ne:  Epiilet nettd ujraeléallitasi koltség alapu értéke (Ft)
Be:  Bruttd Ujraelballitasi koltség (Ft)

A: Avulas (%)

Koltség alapu értékelés

g o Cim agyssq ma) | (N T Fallgen Ty T
g Kinalati ar korrekcio: -5% 1337 28 20942,408 Teljes R
"g Elhelyezkedés miatti korrekcio: 0% 864 18 20833,333 Teljes R
ﬁ Korrekcié: 95% 1019 22,5 22080,471 Teljes R
[ - -
= :2§:< eete] Atlag (Ft/m?): 21285 | Telek értéke (Ft): -
l. ériilet, épiiletrész: 1. 2. 3. 4. 5.
Epiiletrész megnevezése: lakas
Ujraeléall. kéltség (Ft/m?): 300 000
Nett6 alapteriilet (m?): 34
Fizikai avultsag: -65% -5% -5% -5%
Erkélcsi avultsag: -10%
Kérnyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Erték (Ft): 2550 000 - - .
Koltség alapu médszerrel szamitott érték: 2 550 000 Ft 2 600 000 Ft
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Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

Ertékelt ingatl Osszel lit6 1. Osszehasonlité 2. Osszehasonlito 3. Osszehasonlité 4. Osszehasonlito 5.
o (| PSR 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely
Szent LaszIo kiraly Kisfaludy S u. Szigligeti u Nédasdy u Szigligeti u
I Meanevezés:
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 8000 000 Ft 11 000 000 Ft 3500 000 Ft 4000 000 Ft 5531000 Ft
Telek terillet (m2) 0 0 0 0 0
Redukalt terilet (m2) 34 42 53 27 26 46
Egységar (Fm2) 190 476 207 547 129 630 153 846 120 239
Tulajdonétr. viszonyaltipusa) Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul.
Korrekcios tényezd 100% 100% 100% 100% 100%
Eladas/Ajanlat idépontja 2021.08.. 2021.. 2021.. 2021.. 2021..
Korrekcids tényezd 110% 110% 110% 110% 110%
Korrigalt Ar 8800 000 Ft 12 100 000 Ft 3850 000 Ft 4400 000 Ft 6084 100 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 176 382 209 524 228 302 142 593 169 231 132 263
Fajlago;‘:z;;a’a;::gja’n e Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe veheté Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd
FOBB JELLEMZOK
Epités éve 1930
Miiszaki allapot, szinvonal panel panel panel panel panel
KORREKCIOS TENYEZOK
Hasonld Nagyobb Hasonld Hasonld Nagyobb
m2 34 42 53 27 26 46
Alapteriilet 100% 110% 100% 100% 110%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld
Telekadottsagok - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
lejtés
Hasonld Hasonld Kedvezétlenebb Hasonld Kedvezétlenebb
Infrastruktira - kdzmiivek, elhelyezkedés, 100% 100% 105% 100% 105%
megkozelithetdsé ; ’ ’ ’ ’
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Mikrokornyezet - édos épiiletek, p a y 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Kedvezdbb Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Miiszaki szempontok - tartészerkezet, épiiletgépészet, homl 100% 85% 100% 100% 100%
Kedvezdbb Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb
H alati pontok - funkcionalis avultsag, karbantartas 70% 70% 70% 70% 70%
Hasonlé Hasonld Hasonld Hasonlé Hasonlé
Jogi szempontok - el6irasok, osztott tulajdon, kapcsolodo jq 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
A h fi Itas, atépithetdség, bévith| 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezébb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvezébb
bontasra javasolt 80% 80% 80% 80% 80%
0SSz KORREKCIO -50% -55% -45% -50% -35%
0SSz KORREKCIO 50% 45% 55% 50% 65%
Korrekcié mértéke miatt az
. lito adat ok ok
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 104 762 102 736 78 426 84615 85971
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhaté
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mezé 104 762 102 736 78 426 84 615 85971
korrigalt fajlagos &ra: torlésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 91 302|Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 91 300|Ft/m2
ALAPTERULET 34|m2
Megjegyzés:
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 3100 000|Ft
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A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.022-45/2023 lii.
szamon megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9.
foldszint 4. szam alatti 5716/A/3 helyrajzi szamu lakas megnevezés( ingatlan pia-
ci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités eldkészitése céljabodl kivanja felhasz-

nalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szilikséges helyszini szemlét 2023.05.08 és
2023.05.10.-én tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsiulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2017 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készult.

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

Ezek a feltételek:

az eladé hajlandé az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 idé 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 atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdéinek, kériiményeinek és befek-
tetési lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

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

ad véleményt.

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

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul 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 képez6 pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal o0sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosseég, a megszerzes vagya, valamint a tényleges
vasarloerd. E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

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

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 0sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevé és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen 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 méltdnyosan, maganjogi szerzédeés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetke-
z6ket:




e azeladd hajlando az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossag-
gal torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevoi kulon ajanlat figyelembevételére nem kerdl
sor.

Az értékbecslést az érvényben lévé rendeletekben megfogalmazott médszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések,
miszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében |évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikoddésével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6 adatszolgaltata-
sai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valo-

sagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési médszer;

o Kkoltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési mdédszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az 6vatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.
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A lakdingatlanok, épités alatt allo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési mdédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzul kulonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kdvetelés érvényesitésehez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefiggd

kockazat.

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

A piaci alapu forgalmi értékelés

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

A maédszer 6 Iépései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel§ ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddositoé tényez6k elemzése;
e a fajlagos alapérték moédositasa az értékmaodositod tényezdk alapjan;
o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zataként.

Az elsé Iépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:
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e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhato Uresen allé eladatlan lakohazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban 1évé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valo il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen
eltér6 széls6 értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfeleld korlltekintéssel tehetjik meg.

A Kkivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terllet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé6 médositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasol6 tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmddositd tényezbk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kdvetkez6 szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

hasznalati szempontok;

telekadottsagok;

infrastruktura;
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e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozul a pi-

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

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé koltségeinek kilonbseé-
gebdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatdéan képzd6ddé pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kulonbségébdl) jelenértékre szamszerisitjik, amely mint Gzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarad6 adoézott ered-
meny és az amortizacié 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
dé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés soran kapott érték helyességének ellenbérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az Ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraeldallitasi kdltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a mddszer altalaban az yj
epitésld vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb
értéket.
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. 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 meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi, szociol6-
giai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

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

zak Oket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kdzmiivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, foldteri-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmilvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet no6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

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

nyilvantartasi oldalan szerepeltettik.




9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. fsz. 4. szam alatti 5716/A/3 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitme-
nyek kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé 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 kapcsolodd kozmdivek, kulon nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fé6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité mddszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat, kbzmuvek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési mddja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapterulete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és miszaki tartalma,
e karbantartottsaga, stb.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Helyrajzi 5716/A/3 helyrajzi szam

szam:

Cim: 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 4. szam alatti
Megnevezés: | lakas

Terulete: 34m?

Tulajdonos: 1S/Z1OMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
VVKH Féldhivatali Fdosztaly, Foldhivatal Osztaly 2.
Szombathely Széll Kdlman u. 33. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szan:30005/26486/2023
2023.04.17
SZOMBATHELY
Belteriilet 5716/A/3 helyrajzi szim
tarsashaz kiilonlap
9700 SZOMBATHELY Kormendi ut 9. f£oldszint. ajtd:4.
LRESZ

1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobdk szdma eszmel hanvyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakas 34 1 0 153%/10000 Snkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 37126/2001.04.18

2. bejegyzd hatdrozat: 49%140/19%5.09.22
Tarsashaz
Az ©nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatiarozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 49140/1995.09.22
jogcim: atszallas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/19%2.01.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
térzsszam: 15733658

ILRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 37126/2001.04.18

Onalld szoveges bejegyzés tarsashdz alapitd okirat médositds atvezetése.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masoclat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésiil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
ktiltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONILAP VEGE
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Az ingatlan helyszini adatai

A teleplilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyeben talalhaté megyeszékhely. Megkozelitése a 86-os és
a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar fel6l a 89-es féuton. Szombathely jelentds vasuti
csomoépont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombathely, a Budapest-

Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a Nagykanizsa-Szombathely, a

K&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely vonalakon.

Telepliilésen beliili elhelyezkedése, megkézelitése

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos belterile-
tén a belvarosban talalhatd, A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga jo szinvonalu 5 percen

sétaval minden fontos infrastruktura elérheto.
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NEM KOZTERULETI INGATLAM
HRSZ: 5716
Fildrészlet terdlete: 963.41 nm
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Kozmiellatottsag:

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézmiahaldzat rendszerérdl kiépitett.

Szennyvizelvezetés

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kdézmirendszerre csatlakozik fémérd
kiépitésével.

Gaz:

Megjegyzés

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

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizoi adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kft,

9700 Szombathely, Fé tér 15/A t. 2.
9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. (-3
... Adoszam: 23726640-2-18
= Cyj.sz.: 18-09-110795 §

" Bz 17600042-00549756-00200004

Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 OKJ 54 3439 02
MV-Ep/B/18-10245
mérnék kamara:18-10245
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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 5.
szam alatti 5716/A/4 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tabla-
zatban foglaltam 6ssze:

értékelési médszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlité mddszer 3 400 000 Ft 50%
Hozam alapt modszer (CF) 0 Ft 0%
Koltség alapui modszer 2 900 000 Ft ] 50%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 3200 000 Ft ]

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 5.
szam alatti 5716/A/4 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken
3.200.000,-Ft-ban,

Azaz harommillié kétszazezer forintban
javaslom elfogadni.
Az értékelt ingatlan forgalomképes.
Lakhatasi igények kielégitésére jelenlegi allapotaban nem alkalmas, komfort nélkiili.
Az épiulet fellujitasara véleményem szerint miiszakilag lehetséges, de nem rentabilis,
az épulet erkolcsileg, miiszakilag elavult. Az utcaképi megjelenése kedvezétlen, a
szomszédos ingatlanokon épitési fejlesztések zajlanak, igy hosszabb tavon bontassal

w7

ebbe a sorba és utcaképbe beleill6 épiilet, garazssor lenne kedvezdébb.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kdnnyen értékesithet6: -

“B” a forgalmi érték 60-90%-an konnyen értékesithetd: 90%

“C” a forgalmi érték 60%-a alatt értékesithetd:

“‘D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 180-360 napon beldli értékesithetésé-
get, azaz a szabadulasi értéket jelenti.)
Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:

Szunyog Invest Mérndki Kit.
9700 Szombathely, F6 tér 15/A 1. 2.

9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. 0797
" Adoszam: 23726640-2-18
£ Cgj.sz.: 18-09-110795 §

Bsz.: 17600042-00549756-00200004

Szunyog Andras
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ingatlanvagyon-értékeld
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mérnék kamara:18-10245
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Forgalmi érték megallapitasa koltségalapu modszerrel

Felépitmény értéke:

Elsé 1épésként meghataroztuk az épulet bruttd ujraeléallitasi koltségét. A koltség meg-
hatarozasnal az “Epitéipari kdltségbecslési segédlet ” c. kiadvany adatait vettiik figye-
lembe. A kovetkezd lépésben becslltiuk az épuletek fizikalis, kdrnyezeti, funkcionalis
avulasat, mely avulasokat %-os értékben fejeztlink ki. A bruttd ujra-elballitasi koltséget
az avulasok értékével csokkentve kapjuk az épuletek nettd ujraelballitasi koltség alapu

ertékét.

Ehhez az értékhez hozzaadva a telek értékét kapjuk az ingatlan dsszes ujraeléallitasi

koOltség alapu érteket.

Ahol:

Ne = Be — (Be X A)

Ne:  Epiilet nettd ujraeléallitasi koltség alapu értéke (Ft)
Be:  Bruttd Ujraelballitasi koltség (Ft)

A: Avulas (%)

Koltség alapu értékelés

g o Cim agyssq ma) | (N T Fallgen Ty T
g Kinalati ar korrekcio: -5% 1337 28 20942,408 Teljes R
"g Elhelyezkedés miatti korrekcio: 0% 864 18 20833,333 Teljes R
ﬁ Korrekcié: 95% 1019 22,5 22080,471 Teljes R
[ - -
= :2§:< eete] Atlag (Ft/m?): 21285 | Telek értéke (Ft): -
l. ériilet, épiiletrész: 1. 2. 3. 4. 5.
Epiiletrész megnevezése: lakas
Ujraeléall. kéltség (Ft/m?): 300 000
Nett6 alapteriilet (m?): 38
Fizikai avultsag: -65% -5% -5% -5%
Erkélcsi avultsag: -10%
Kérnyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Erték (Ft): 2850 000 - - .
Koltség alapu médszerrel szamitott érték: 2 850 000 Ft 2 900 000 Ft
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Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

Ertékelt ingatl Osszel lit6 1. Osszehasonlité 2. Osszehasonlito 3. Osszehasonlité 4. Osszehasonlito 5.
o (| PSR 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely
Szent LaszIo kiraly Kisfaludy S u. Szigligeti u Nédasdy u Szigligeti u
I Meanevezés:
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 8000 000 Ft 11 000 000 Ft 3500 000 Ft 4000 000 Ft 5531000 Ft
Telek terillet (m2) 0 0 0 0 0
Redukalt terillet (m2) 38 42 53 27 26 46
Egységar (Fm2) 190 476 207 547 129 630 153 846 120 239
Tulajdonétr. viszonyaltipusa) Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul.
Korrekcios tényezd 100% 100% 100% 100% 100%
Eladas/Ajanlat idépontja 2021.08.. 2021.. 2021.. 2021.. 2021..
Korrekcids tényezd 110% 110% 110% 110% 110%
Korrigalt Ar 8800 000 Ft 12 100 000 Ft 3850 000 Ft 4400 000 Ft 6084 100 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 176 382 209 524 228 302 142 593 169 231 132 263
Fajlago;‘:z;;a’a;::gja’n e Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe veheté Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd
FOBB JELLEMZOK
Epités éve 1930
Miiszaki allapot, szinvonal panel panel panel panel panel
KORREKCIOS TENYEZOK
Hasonld Nagyobb Kisebb Kisebb Nagyobb
m2 38 42 53 27 26 46
Alapteriilet 100% 110% 90% 90% 110%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld
Telekadottsagok - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
lejtés
Hasonld Hasonld Kedvezétlenebb Hasonld Kedvezétlenebb
Infrastruktira - kdzmiivek, elhelyezkedés, 100% 100% 105% 100% 105%
megkozelithetdsé ; ° ’ ’ ’
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Mikrokornyezet - édos épiiletek, p y 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Kedvezdbb Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Miiszaki szempontok - tartészerkezet, épiiletgépészet, homl 100% 85% 100% 100% 100%
Kedvezdbb Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb
H alati pontok - funkcionalis avultsag, karbantartas 70% 70% 70% 70% 70%
Hasonlé Hasonld Hasonld Hasonlé Hasonlé
Jogi szempontok - el6irasok, osztott tulajdon, kapcsolodo jq 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
A h fi as, atépithetdség, bévith, 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezébb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvezébb
bontasra javasolt 80% 80% 80% 80% 80%
0SSz KORREKCIO -50% -55% -55% -60% -35%
0SSz KORREKCIO 50% 45% 45% 40% 65%
Iforrekcio’ mle;rtyéke miatt az nem megfelels ok
adat
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 104 762 102736 0 67 692 85971
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhaté
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mezé 104 762 102 736 0 67 692 85971
korrigalt fajlagos &ra: torlésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 90 290|Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 90 300|Ft/m2
ALAPTERULET 38/m2
Megjegyzés:
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 3400 000(Ft
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A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.022-45/2023 lii.
szamon megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9.
foldszint 5. szam alatti 5716/A/4 helyrajzi szamu lakas megnevezés( ingatlan pia-
ci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités eldkészitése céljabodl kivanja felhasz-

nalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szilikséges helyszini szemlét 2023.05.08 és
2023.05.10.-én tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsiulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2017 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készult.

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

Ezek a feltételek:

az eladé hajlandé az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 idé 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 atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdéinek, kériiményeinek és befek-
tetési lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

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

ad véleményt.

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

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul 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 képez6 pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal o0sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosseég, a megszerzes vagya, valamint a tényleges
vasarloerd. E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

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

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 0sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevé és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen 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 méltdnyosan, maganjogi szerzédeés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetke-
z6ket:




e azeladd hajlando az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossag-
gal torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevoi kulon ajanlat figyelembevételére nem kerdl
sor.

Az értékbecslést az érvényben lévé rendeletekben megfogalmazott médszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések,
miszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében |évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikoddésével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6 adatszolgaltata-
sai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valo-

sagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési médszer;

o Kkoltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési mdédszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az 6vatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.




9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. fsz. 5. szam alatti 5716/A/4 hrsz-u ingatlan értékbecslése

A lakdingatlanok, épités alatt allo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési mdédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzul kulonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kdvetelés érvényesitésehez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefiggd

kockazat.

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

A piaci alapu forgalmi értékelés

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

A maédszer 6 Iépései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel§ ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddositoé tényez6k elemzése;
e a fajlagos alapérték moédositasa az értékmaodositod tényezdk alapjan;
o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zataként.

Az elsé Iépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

Készitette ®

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



e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhato Uresen allé eladatlan lakohazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban 1évé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valo il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen
eltér6 széls6 értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfeleld korlltekintéssel tehetjik meg.

A Kkivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terllet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé6 médositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasol6 tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmddositd tényezbk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kdvetkez6 szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

hasznalati szempontok;

telekadottsagok;

infrastruktura;
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e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozul a pi-

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

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé koltségeinek kilonbseé-
gebdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatdéan képzd6ddé pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kulonbségébdl) jelenértékre szamszerisitjik, amely mint Gzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarad6 adoézott ered-
meny és az amortizacié 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
dé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés soran kapott érték helyességének ellenbérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az Ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraeldallitasi kdltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a mddszer altalaban az yj
epitésld vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb
értéket.
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. 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 meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi, szociol6-
giai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

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

zak Oket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kdzmiivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, foldteri-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmilvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet no6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

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

nyilvantartasi oldalan szerepeltettik.
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Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitme-
nyek kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé 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 kapcsolodd kozmdivek, kulon nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fé6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité mddszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat, kbzmuvek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési mddja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapterulete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és miszaki tartalma,
e karbantartottsaga, stb.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 : szunyoga@gmail.com
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Helyrajzi 5716/A/4 helyrajzi szam

szam:

Cim: 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 5. szam alatti
Megnevezés: | lakas

Terllete: 38m?

Tulajdonos: 1S/Z1OMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

Készitette ®

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

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
VVKH Féldhivatali Féosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalman u. 33. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle m:solat
Megrendelés szam:30005/26490/2023
2023.04.17
SZOMBATHELY
Belteriilet 5716/A/4 helyrajzi szam
tarsashaz kiilénlap
9700 SZOMBATHELY Kormendi ut 9. f£6ldszint. ajto:s.
LRESZ

1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai:

megnevezeés terlilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakas 38 1 0 1720710000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 37126/2001.04.18

2. bejegyzd hatdrozat: 49%140/199%5.09.22
Tarsashaz
Az ©nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 45140/1995.09.22
jogcim: atszallas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/1992.01.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKCRMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
térzsszam: 15733658

ILRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37126/2001.04.18

Ondlléd széveges bejegyzés térsashdz alapitd okirat médositéds Atvezetése.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megel&zd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejeqgyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindslil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONILAP VEGE

Készitette ®

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

A teleplilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyeben talalhaté megyeszékhely. Megkozelitése a 86-os és
a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar fel6l a 89-es féuton. Szombathely jelentds vasuti
csomoépont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombathely, a Budapest-

Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a Nagykanizsa-Szombathely, a

K&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely vonalakon.

Telepliilésen beliili elhelyezkedése, megkézelitése

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos belterile-
tén a belvarosban talalhatd, A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga jo szinvonalu 5 percen

sétaval minden fontos infrastruktura elérheto.
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ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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NEM KOZTERULETI INGATLAM
HRSZ: 5716
Fildrészlet terdlete: 963.41 nm
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ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 : szunyoga@gmail.com






9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. fsz. 5. szam alatti 5716/A/4 hrsz-u ingatlan értékbecslése

b/ 57271 o,

5727/12

4 v
s Y
. N -

Készitette ®

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



9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. fsz. 5. szam alatti 5716/A/4 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Kozmiellatottsag:

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézmiahaldzat rendszerérdl kiépitett.

Szennyvizelvezetés

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kdézmirendszerre csatlakozik fémérd
kiépitésével.

Gaz:

Megjegyzés

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

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizoi adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kft,

9700 Szombathely, Fé tér 15/A t. 2.
9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. (-3
... Adoszam: 23726640-2-18
= Cyj.sz.: 18-09-110795 §

" Bz 17600042-00549756-00200004

Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 OKJ 54 3439 02
MV-Ep/B/18-10245
mérnék kamara:18-10245
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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 6.
szam alatti 5716/A/5 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tabla-
zatban foglaltam 6ssze:

értékelési médszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlité mddszer 3700 000 Ft 50%
Hozam alapt modszer (CF) 0 Ft 0%
Koltség alapui modszer 3400 000 Ft I 50%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 3 600 000 Ft -

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 6.
szam alatti 5716/A/5 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken
3.600.000,-Ft-ban,

Azaz harommillié hatszazezer forintban
javaslom elfogadni.
Az értékelt ingatlan forgalomképes.
Lakhatasi igények kielégitésére jelenlegi allapotaban nem alkalmas, komfort nélkiili.
Az épiulet fellujitasara véleményem szerint miiszakilag lehetséges, de nem rentabilis,
az épulet erkolcsileg, miiszakilag elavult. Az utcaképi megjelenése kedvezétlen, a
szomszédos ingatlanokon épitési fejlesztések zajlanak, igy hosszabb tavon bontassal

w7

ebbe a sorba és utcaképbe beleill6 épiilet, garazssor lenne kedvezdébb.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kdnnyen értékesithet6: -

“B” a forgalmi érték 60-90%-an konnyen értékesithetd: 90%

“C” a forgalmi érték 60%-a alatt értékesithetd:

“‘D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 180-360 napon beldli értékesithetésé-
get, azaz a szabadulasi értéket jelenti.)
Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kit.

9700 Szombathely, F6 tér 15/A 1. 2.
9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. 0797
) Adoszam: 23726640-2-18
5 Cgj.sz.: 18-09-110795

' Bsz: 17600042-00549756-00200004

Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 OKJ 54 3439 02
MV-Ep/B/18-10245
mérnék kamara:18-10245
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Forgalmi érték megallapitasa koltségalapu modszerrel

Felépitmény értéke:

Elsé 1épésként meghataroztuk az épulet bruttd ujraeléallitasi koltségét. A koltség meg-
hatarozasnal az “Epitéipari kdltségbecslési segédlet ” c. kiadvany adatait vettiik figye-
lembe. A kovetkezd lépésben becslltiuk az épuletek fizikalis, kdrnyezeti, funkcionalis
avulasat, mely avulasokat %-os értékben fejeztlink ki. A bruttd ujra-elballitasi koltséget
az avulasok értékével csokkentve kapjuk az épuletek nettd ujraelballitasi koltség alapu

ertékét.

Ehhez az értékhez hozzaadva a telek értékét kapjuk az ingatlan dsszes ujraeléallitasi

koOltség alapu érteket.

Ahol:

Ne = Be — (Be X A)

Ne:  Epiilet nettd ujraeléallitasi koltség alapu értéke (Ft)
Be:  Bruttd Ujraelballitasi koltség (Ft)

A: Avulas (%)

Koltség alapu értékelés

g o Cim agyssq ma) | (N T Fallgen Ty T
g Kinalati ar korrekcio: -5% 1337 28 20942,408 Teljes R
"g Elhelyezkedés miatti korrekcio: 0% 864 18 20833,333 Teljes R
ﬁ Korrekcié: 95% 1019 22,5 22080,471 Teljes R
[ - -
= :2§:< eete] Atlag (Ft/m?): 21285 | Telek értéke (Ft): -
l. ériilet, épiiletrész: 1. 2. 3. 4. 5.
Epiiletrész megnevezése: lakas
Ujraeléall. kéltség (Ft/m?): 300 000
Nett6 alapteriilet (m?): 45
Fizikai avultsag: -65% -5% -5% -5%
Erkélcsi avultsag: -10%
Kérnyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Erték (Ft): 3375000 - - .
Koltség alapu médszerrel szamitott érték: 3 375 000 Ft 3400 000 Ft
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Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

Ertékelt ingatl Osszel lit6 1. Osszehasonlité 2. Osszehasonlito 3. Osszehasonlité 4. Osszehasonlito 5.
o (| PSR 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely
Szent LaszIo kiraly Kisfaludy S u. Szigligeti u Nédasdy u Szigligeti u
I Meanevezés:
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 8000 000 Ft 11 000 000 Ft 3500 000 Ft 4000 000 Ft 5531000 Ft
Telek terillet (m2) 0 0 0 0 0
Redukalt terilet (m2) 45 42 53 27 26 46
Egységar (Fm2) 190 476 207 547 129 630 153 846 120 239
Tulajdonétr. viszonyaltipusa) Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul.
Korrekcios tényezd 100% 100% 100% 100% 100%
Eladas/Ajanlat idépontja 2021.08.. 2021.. 2021.. 2021.. 2021..
Korrekcids tényezd 110% 110% 110% 110% 110%
Korrigalt Ar 8800 000 Ft 12 100 000 Ft 3850 000 Ft 4400 000 Ft 6084 100 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 176 382 209 524 228 302 142 593 169 231 132 263
Fajlago;‘:z;;a’a;::gja’n e Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe veheté Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd
FOBB JELLEMZOK
Epités éve 1930
Miiszaki allapot, szinvonal panel panel panel panel panel
KORREKCIOS TENYEZOK
Hasonld Nagyobb Kisebb Kisebb Hasonld
m2 45 42 53 27 26 46
Alapteriilet 100% 110% 90% 90% 100%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld
Telekadottsagok - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
lejtés
Hasonld Hasonld Kedvezétlenebb Hasonld Kedvezétlenebb
Infrastruktira - kdzmiivek, elhelyezkedés, 100% 100% 105% 100% 105%
megkozelithetdsé ; ’ ’ ’ ’
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Mikrokornyezet - édos épiiletek, p y 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Kedvezdbb Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Miiszaki szempontok - tartészerkezet, épiiletgépészet, homl 100% 85% 100% 100% 100%
Kedvezdbb Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb
H alati pontok - funkcionalis avultsag, karbantartas 70% 70% 70% 70% 70%
Hasonlé Hasonld Hasonld Hasonlé Hasonlé
Jogi szempontok - el6irasok, osztott tulajdon, kapcsolodo jq 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
A h fi Itas, atépithetdség, bévith| 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezébb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvezébb
bontasra javasolt 80% 80% 80% 80% 80%
0SSz KORREKCIO -50% -55% -55% -60% -45%
0SSz KORREKCIO 50% 45% 45% 40% 55%
Iforrekcio’ mle;rtyéke miatt az ok
adat
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 104 762 102 736 64 167 67 692 72745
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhaté
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mezé 104 762 102 736 64 167 67 692 72745
korrigalt fajlagos &ra: torlésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 82 420|Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 82 400|Ft/m2
ALAPTERULET 45/m2
Megjegyzés:
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 3700 000|Ft
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A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.022-45/2023 lii.
szamon megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9.
foldszint 6. szam alatti 5716/A/5 helyrajzi szamu lakas megnevezés( ingatlan pia-
ci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités eldkészitése céljabodl kivanja felhasz-

nalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szilikséges helyszini szemlét 2023.05.08 és
2023.05.10.-én tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsiulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2017 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készult.

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

Ezek a feltételek:

az eladé hajlandé az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 idé 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 atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdéinek, kériiményeinek és befek-
tetési lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

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

ad véleményt.

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

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul 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 képez6 pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal o0sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosseég, a megszerzes vagya, valamint a tényleges
vasarloerd. E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

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

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 0sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevé és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen 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 méltdnyosan, maganjogi szerzédeés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetke-
z6ket:




e azeladd hajlando az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossag-
gal torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevoi kulon ajanlat figyelembevételére nem kerdl
sor.

Az értékbecslést az érvényben lévé rendeletekben megfogalmazott médszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések,
miszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében |évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikoddésével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6 adatszolgaltata-
sai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valo-

sagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési médszer;

o Kkoltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési mdédszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az 6vatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.
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A lakdingatlanok, épités alatt allo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési mdédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzul kulonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kdvetelés érvényesitésehez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefiggd

kockazat.

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

A piaci alapu forgalmi értékelés

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

A maédszer 6 Iépései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel§ ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddositoé tényez6k elemzése;
e a fajlagos alapérték moédositasa az értékmaodositod tényezdk alapjan;
o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zataként.

Az elsé Iépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé 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 vevok korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhato Uresen allé eladatlan lakohazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban 1évé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valo il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen
eltér6 széls6 értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfeleld korlltekintéssel tehetjik meg.

A Kkivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terllet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé6 médositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasol6 tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmddositd tényezbk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kdvetkez6 szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

hasznalati szempontok;

telekadottsagok;

infrastruktura;




10

e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozul a pi-

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

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé koltségeinek kilonbseé-
gebdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatdéan képzd6ddé pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kulonbségébdl) jelenértékre szamszerisitjik, amely mint Gzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarad6 adoézott ered-
meny és az amortizacié 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
dé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés soran kapott érték helyességének ellenbérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az Ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraeldallitasi kdltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a mddszer altalaban az yj
epitésld vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb
értéket.
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. 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 meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi, szociol6-
giai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

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

zak Oket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kdzmiivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, foldteri-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmilvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet no6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

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

nyilvantartasi oldalan szerepeltettik.
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Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitme-
nyek kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé 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 kapcsolodd kozmdivek, kulon nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fé6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité mddszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat, kbzmuvek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési mddja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapterulete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és miszaki tartalma,
e karbantartottsaga, stb.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Helyrajzi 5716/A/5 helyrajzi szam

szam:

Cim: 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 6. szam alatti
Megnevezés: | lakas

Terllete: 45m?

Tulajdonos: 1S/Z1OMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
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Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal -
VVKH Féldhivatali Foosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalmdn u. 33. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szam:30005/26491/2023
2023.04.17
SZOMBATHELY
Belteriilet 5716/A/S helyrajzi szam
tarsashaz kiilénlap
9700 SZOMBATHELY Kormendi ut 9. f£dldszint. ajto:e.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 45 1 1 2037/10000 énkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 37126/2001.04.18

2. bejegyzd hatdrozat: 49140/1995.09.22
Tarsashaz
Az ©nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 49140/1985.09.22
jogcim: atszallas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/19582.01.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
tdrzsszam: 15733658

M RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 37126/2001.04.18

0nallod szdveges bejegyzés tarsashaz alapitd okirat médositds atvezetése.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyil bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erej@ dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
koltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONILAP VEGE
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Az ingatlan helyszini adatai

A teleplilés 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 jelentés vasuti
csomopont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombathely, a Budapest-

Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a Nagykanizsa-Szombathely, a

K&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely vonalakon.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkézelitése

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos belterlle-
tén a belvarosban talalhatd, A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga jo szinvonalu 5 percen
sétaval minden fontos infrastruktura elérhetd.
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Kozmiellatottsag:

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézmiahaldzat rendszerérdl kiépitett.

Szennyvizelvezetés

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kdézmirendszerre csatlakozik fémérd
kiépitésével.

Gaz:

Megjegyzés

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

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizoi adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kft,

9700 Szombathely, Fé tér 15/A t. 2.
9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. (-3
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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 7.
szam alatti 5716/A/6 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tabla-
zatban foglaltam 6ssze:

értékelési médszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlité mddszer 1800 000 Ft 50%
Hozam alapt modszer (CF) 0 Ft 0%
Koltség alapui modszer 1700 000 Ft I 50%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 1 800 000 Ft ]

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. foldszint 7.
szam alatti 5716/A/6 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken
1.800.000,-Ft-ban,

Azaz egymillié nyolcszazezer forintban
javaslom elfogadni.
Az értékelt ingatlan forgalomképes.
Lakhatasi igények kielégitésére jelenlegi allapotaban nem alkalmas, komfort nélkiili.
Az épiulet felljitasara véleményem szerint miiszakilag lehetséges, de nem rentabilis,
az épulet erkolcsileg, miiszakilag elavult. Az utcaképi megjelenése kedvezétlen, a
szomszédos ingatlanokon épitési fejlesztések zajlanak, igy hosszabb tavon bontassal

w7

ebbe a sorba és utcaképbe beleill6 épiilet, garazssor lenne kedvezdébb.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kdnnyen értékesithet6: -

“B” a forgalmi érték 60-90%-an konnyen értékesithetd: 90%

“C” a forgalmi érték 60%-a alatt értékesithetd:

“‘D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 180-360 napon beldli értékesithetésé-
get, azaz a szabadulasi értéket jelenti.)
Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:

Szunyog Invest Mérndki Kit.
9700 Szombathely, F6 tér 15/A 1. 2.

9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. 0797
" Adoszam: 23726640-2-18
£ Cgj.sz.: 18-09-110795 §

Bsz.: 17600042-00549756-00200004

Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-értékeld
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MV-Ep/B/18-10245
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Forgalmi érték megallapitasa koltségalapu modszerrel

Felépitmény értéke:

Elsé 1épésként meghataroztuk az épulet bruttd ujraeléallitasi koltségét. A koltség meg-
hatarozasnal az “Epitéipari kdltségbecslési segédlet ” c. kiadvany adatait vettiik figye-
lembe. A kovetkezd lépésben becslltiuk az épuletek fizikalis, kdrnyezeti, funkcionalis
avulasat, mely avulasokat %-os értékben fejeztlink ki. A bruttd ujra-elballitasi koltséget
az avulasok értékével csokkentve kapjuk az épuletek nettd ujraelballitasi koltség alapu

ertékét.

Ehhez az értékhez hozzaadva a telek értékét kapjuk az ingatlan dsszes ujraeléallitasi

koOltség alapu érteket.

Ahol:

Ne = Be — (Be X A)

Ne:  Epiilet nettd ujraeléallitasi koltség alapu értéke (Ft)
Be:  Bruttd Ujraelballitasi koltség (Ft)

A: Avulas (%)

Koltség alapu értékelés

g o Cim agyssq ma) | (N T Fallgen Ty T
g Kinalati ar korrekcio: -5% 1337 28 20942,408 Teljes R
"g Elhelyezkedés miatti korrekcio: 0% 864 18 20833,333 Teljes R
ﬁ Korrekcié: 95% 1019 22,5 22080,471 Teljes R
[ - -
= :2§:< eete] Atlag (Ft/m?): 21285 | Telek értéke (Ft): -
l. ériilet, épiiletrész: 1. 2. 3. 4. 5.
Epiiletrész megnevezése: lakas
Ujraeléall. kéltség (Ft/m?): 300 000
Nett6 alapteriilet (m?): 22
Fizikai avultsag: -65% -5% -5% -5%
Erkélcsi avultsag: -10%
Kérnyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Erték (Ft): 1 650 000 - - .
Koltség alapu médszerrel szamitott érték: 1 650 000 Ft 1 700 000 Ft
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Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

Ertékelt ingatl Osszel lit6 1. Osszehasonlité 2. Osszehasonlito 3. Osszehasonlité 4. Osszehasonlito 5.
o (| PSR 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely | 9700 Szombathely
Szent LaszIo kiraly Kisfaludy S u. Szigligeti u Nédasdy u Szigligeti u
I Meanevezés:
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 8000 000 Ft 11 000 000 Ft 3500 000 Ft 4000 000 Ft 5531000 Ft
Telek terillet (m2) 0 0 0 0 0
Redukalt terilet (m2) 22 42 53 27 26 46
Egységar (Fm2) 190 476 207 547 129 630 153 846 120 239
Tulajdonétr. viszonyaltipusa) Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul.
Korrekcios tényezd 100% 100% 100% 100% 100%
Eladas/Ajanlat idépontja 2021.08.. 2021.. 2021.. 2021.. 2021..
Korrekcids tényezd 110% 110% 110% 110% 110%
Korrigalt Ar 8800 000 Ft 12 100 000 Ft 3850 000 Ft 4400 000 Ft 6084 100 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 176 382 209 524 228 302 142 593 169 231 132 263
Fajlago;‘:z;;a’a;::gja’n e Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe veheté Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd
FOBB JELLEMZOK
Epités éve 1930
Miiszaki allapot, szinvonal panel panel panel panel panel
KORREKCIOS TENYEZOK
Hasonld Nagyobb Kisebb Kisebb Hasonld
m2 22 42 53 27 26 46
Alapteriilet 100% 110% 90% 90% 100%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld
Telekadottsagok - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
lejtés
Hasonld Hasonld Kedvezétlenebb Hasonld Kedvezétlenebb
Infrastruktira - kdzmiivek, elhelyezkedés, 100% 100% 105% 100% 105%
megkozelithetdsé ; ’ ’ ’ ’
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Mikrokornyezet - édos épiiletek, p y 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Kedvezdbb Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Miiszaki szempontok - tartészerkezet, épiiletgépészet, homl 100% 85% 100% 100% 100%
Kedvezdbb Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb
H alati pontok - funkcionalis avultsag, karbantartas 70% 70% 70% 70% 70%
Hasonlé Hasonld Hasonld Hasonlé Hasonlé
Jogi szempontok - el6irasok, osztott tulajdon, kapcsolodo jq 100% 100% 100% 100% 100%
| Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
A h fi Itas, atépithetdség, bévith| 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezébb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvezébb
bontasra javasolt 80% 80% 80% 80% 80%
0SSz KORREKCIO -50% -55% -55% -60% -45%
0SSz KORREKCIO 50% 45% 45% 40% 55%
Iforrekcio’ mle;rtyéke miatt az ok
adat
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 104 762 102 736 64 167 67 692 72745
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhaté
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mezé 104 762 102 736 64 167 67 692 72745
korrigalt fajlagos &ra: torlésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 82 420|Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 82 400|Ft/m2
ALAPTERULET 22|m2
Megjegyzés:
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 1 800 000|Ft
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A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.022-45/2023 lii.
szamon megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Kérmendi ut 9.
foldszint 7. szam alatti 5716/A/6 helyrajzi szamu lakas megnevezés( ingatlan pia-
ci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités eldkészitése céljabodl kivanja felhasz-

nalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szlikséges helyszini szemlét 2023.05.08 és
2023.05.10.-én tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsiulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2017 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készult.

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

Ezek a feltételek:

az eladé hajlandé az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 idé 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 atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdéinek, kériiményeinek és befek-
tetési lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

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

ad véleményt.

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

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul 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 képez6 pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal o0sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosseég, a megszerzes vagya, valamint a tényleges
vasarloerd. E négy tényezd kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

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

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 0sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevé és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az ésszes vonatkozo

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 méltdnyosan, maganjogi szerzédeés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetke-
z6ket:




e azeladd hajlando az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossag-
gal torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevoi kulon ajanlat figyelembevételére nem kerdl
sor.

Az értékbecslést az érvényben lévé rendeletekben megfogalmazott mddszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések,
miszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében |évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikoddésével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények miszaki allapotat.

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

sagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési médszer;

o Kkoltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési mdédszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kovetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az 6vatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.
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A lakdingatlanok, épités alatt allo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési moédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzul kulonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kdvetelés érvényesitésehez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefiggd

kockazat.

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

A piaci alapu forgalmi értékelés

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

A maédszer 6 Iépései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel§ ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddositoé tényez6k elemzése;
e a fajlagos alapérték moédositasa az értékmaodositod tényezdk alapjan;
o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zataként.

Az elsé Iépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

Készitette ®

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



e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhato Uresen allé eladatlan lakohazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban 1évé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valo il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen
eltér6 széls6 értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfeleld korlltekintéssel tehetjik meg.

A Kkivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terllet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé6 médositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasol6 tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmddositd tényezbk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kdvetkez6 szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

hasznalati szempontok;

telekadottsagok;

infrastruktura;
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e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozul a pi-

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

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé koltségeinek kilonbseé-
gebdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatdéan képzd6ddé pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kulonbségébdl) jelenértékre szamszerisitjik, amely mint Gzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarad6 adoézott ered-
meny és az amortizacié 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
dé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés soran kapott érték helyességének ellenbérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az Ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraeldallitasi kdltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a mddszer altalaban az yj
epitésld vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb
értéket.
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. 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 meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi, szociol6-
giai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

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

zak Oket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés, kdzmiivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, foldteri-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmilvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet no6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

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

nyilvantartasi oldalan szerepeltettik.
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Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitme-
nyek kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé 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 kapcsolodd kozmdivek, kulon nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fé6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité mddszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat, kbzmuvek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési mddja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapterulete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és miszaki tartalma,
e karbantartottsaga, stb.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 : szunyoga@gmail.com
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Helyrajzi 5716/A/6 helyrajzi szam

szam:

Cim: 9700 Szombathely, Kormendi ut 9. foldszint 7. szam alatti
Megnevezés: | lakas

Terllete: 22m?

Tulajdonos: 1S/Z1OMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

Készitette ®

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

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
VVKH Féldhivatali Féosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalman u. 33. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/26497/2023
2023.04.17
SZOMBATHELY
Belteriilet 5716/A/6 helyrajzi szam
tarsashaz kiilénlap
9700 SZOMBATHELY Kormendi ut 9. f6ldszint. ajté:7.
LRESZ

1. Az egyéb 5nalldé ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fél
lakas 22 1 0 995/10000 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 37126,/2001.04.18

2. bejegyzd hatarozat: 49140/1995.09.22
Tarsashaz
Az ©nalléd ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatirozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felwétel tulajdoni hanyad: 0/1 49140/1995.09.22
jogcim: 4atszAllas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/1992.01.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYET JOGU VARCS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
tdrzsszam: 15733658

M RESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 37126/2001.04.18

0nallo szoveges bejegyzés tarsashaz alapitd okirat médositds atvezetése.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennadlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésiil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
koltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONILAP VEGE

Készitette ®

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

A teleplilés 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 jelentés vasuti

csomopont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombathely, a Budapest-

Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a Nagykanizsa-Szombathely, a

K&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely vonalakon.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkézelitése

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos belterlle-
tén a belvarosban talalhatd, A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga jo szinvonalu 5 percen
sétaval minden fontos infrastruktura elérhetd.
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NEM KOZTERULETI INGATLAM
HRSZ: 5716
Fildrészlet terdlete: 963.41 nm

ar2im

Imrep

Készitette ®
Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 : szunyoga@gmail.com







9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. fsz. 7. szam alatti 5716/A/6 hrsz-u ingatlan értékbecslése

b/ 57271 o,

5727/12

4 v
s Y
. N -

Készitette ®

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



9700 Szombathely, Kérmendi ut 9. fsz. 7. szam alatti 5716/A/6 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Kozmiellatottsag:

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézmiahaldzat rendszerérdl kiépitett.

Szennyvizelvezetés

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kdézmirendszerre csatlakozik fémérd
kiépitésével.

Gaz:

Megjegyzés

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 dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki Kft,

9700 Szombathely, Fé tér 15/A t. 2.
9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. (-3
... Adoszam: 23726640-2-18
= Cyj.sz.: 18-09-110795 §

" Bz 17600042-00549756-00200004

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