Ga-Vin Ingatlan Kft.
Szombathely, Narai u. §/A.
Tel.: (630/859-8367

INGATLAN ERTEKBECSLES

9700 Szombathely Eiotvos Lorand utca 7

ALATTI INGATLANROL

HRSZ: 6992/4/5



Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely Evtvos Lorand utca 7 2. em 5. ~ hrsz: 6992/4/5

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése:

Lakas

Telepiilés (vdros, kertilet):
Utca, hdzszdm:
Irdnyiiészdam:

Hrsz.:

Szombathely

Eotvos Lérand utca 7. 2. em. S.
9700

6992/A/5

Tulajdonos neve:

Tulajdoni hdnyad:
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:
Ertékelt érdekeltség:

TULAJDONVISZONYOK

Nagy Tidiko 1/1
1/1

forgalomképes

tulgjdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

Telek teriilete dsszesen: 0 m?
Felépitmény (netté) alapteriilete 0sszesen: 38,48 m?
Redukdlt alapterilet: 38 m?
Kozmii-elldtottsdg: Osszkdzmives
- B Jelenlegi funkcio: Lakas -
ERTEKELES

Er tekeles fordulonapja:

Ertékelés célja:

Ertékelés alkalmazott modszere:

Forgalmi érté¢kmeghatarozas
Piaci megkdozelités
2023.05.12.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIAN KENT

Porgalmz érték:

17 800 000.- Ft, azaz
Tizenhétmillio- nyolcszdzezer forint

Szombathely, 2023.05.12.

Készitette:

GA-VIN INGATLAN KFT

9700 Szombathelv
N 8/A

a1 Ll
!\dﬁsu’m/ 28960027-2-18

varga Gabor
Ingatlan szakértd 4386-4/2016
OKJ 52-341-02

OKJ 53-341-01

Szakérté cég neve: Ga-Vin Ingatlan Kft. 9700 Szombathely, Ndrai u. 8/4
Tel : 0630/859-8367 E-mail: gavinkft@gmail.com




Ert_ékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely Eé_tvésL_(’)rénd utca 7 2. em 5. hrsz: 6992/4/5

A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Németh Ad4m (9700 Szombathely Eotvos Lérand utea 7. 2. em 5.) megbizta a Ga-Vin
Ingatlan Kft. (9700 Szombathely, Nérai u. 8/4.) 217/1 helyrajzi szama 9700 Szombathely
Eotves Lorand utea 7 2. em 5. szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja forgalmi érték megallapitasa.

1. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

1.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:

Az értékbecslés elkészitésekor figyelembe vettik a 25/1997.(VIIL 1.) PM, valamint az azt
modosito 32/2000 PM, 26/2005 PM és az 54/1997 (VIIL. 1.) FM rendelet modszertani
eloirasait. A szakvélemény megfelel az EVS 2003 (Eurdpai Ertékelési Szabvany)
ajanléasainak.

A forgalmi értékre a TEGoVA (The European Group of Valuer’s Association) definicidjat
alkalmaztuk, amely szerint a nyilt piaci érték - forgalmi értck - olyan optimalis 4rat jelent,
amelyen elvarhato egy tulajdoni érdekeltseg (azonnali fizetést)) készpénz ellenében valo,
egydb feltétel nélkiili értckesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre &ll az eladas lebonyolitiséhoz szikséges ésszerll id6tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét €s piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- azingatlan szabadon értékesitheto

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amit egy specialis érdekeltségli vasarlo fizet

Ingatlan értékbecslésiink soran miikddes kézbeni értéket (going concern) hatdroztunk meg,
azaz. olyan értéket, amely azt a szemléleti tébbletet teszi a forgalmi érték fogalmahoz, hogy a
vevd ugyanarra a célra kivanja haszndlni a vagyontargyat, mint az eladé hasznélta azt
kordbban. Altalanos piaci koriilmények kozott ez a szemlélet nem jelent tul nagy eltérést,
azonban, ha gazdasagi vagy mas kiilsé okok a tovabbi miikédést nem teszik lehetévé, az
értéket csak az Ujrahasznosithaté gép-, illetve ingatlanrészek piaci értéke szabja meg.

Az ériék megallapitésa fenti rendelet és az Ertékelk Eurdpai Csoportja (TEGoVA) ajanlasa
szerint harom kiilonbéz6 modszerrel torténhet:

- piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
. koltség/netto potldsi koliségen alapuld értékelés
- hozamszdamildson alapulo ériékelés

Szakértd cég neve: Ga-Vin Ingatlan Kft. 9700 Szombathely, Narai u. 8/4
Tel : 0630/859-8367 E-mail: gavinkft@gmail.com
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1.2. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald Kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik. Az
osszehasonlito  vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely {oldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipustiak a vizsgalt ingatlannal.

1.3. Koliség alapi ériékelés, miiszaki értékbdl kiinduld érték meghatdrozdsa

A forgalmi érték meghatérozasanak ismert és elfogadott modszere az Ujraeléallitasi (potlasi)
koltségbdl valo értéklevezetés.

Ez a modszer (az tn. koltség alapi megkozelités modszere) a felépitményes ingatlanok
esetében azok vj allapotanak létrehozasahoz, vagy pétlaséhoz a mai idszakban szikséges
becsiilt (épitési, beruhazasi és jarulékos ktg.) Osszegb6l indul ki. Ennek mérteke a
felépitmények jellemzé méreteibdl és az azokhoz tartozé normativ koltségsziikségletbol
vezethetd le (fajlagos Ujracldallitdsi koltség) amelynek alapjaul esetlinkben az €piilet hasznos
alaptertiletét tekintettiik.

A miiszaki méretek és az aktualis fajlagos koltségnormak alapjan kapott Gjraeldallitasi értéket
azokkal a tényezékkel korrigaljuk, amelyek a vagyontargy jelenlegi értékére kihatdssal
vannak. Ilyenek a vizsgalt ingatlan karbantartottsdga, fobb alkoto elemeinek megélt életkora,
az elhasznalédas foka, a varhatd - még hatralevd — élettartam alapjan becstilt fizikai avulas,
valamint a funkcionalis és kornyezeti avulds. Epiild létesitmények esetében a korrekcid
alapjat a késziiltség jelenti, A felépitmény avult értékéhez a foldterilet értékét hozzaadva
adodik a teljes ingatlan koltségalapu forgalmi értéke.

1.4, Hozamszdamitdson alapuld értékelési modszer

Bérbeadassal hasznosithatd ingatlanokndl - a valds piaci érték optimalis megkozelitése
érdekében - a jovedelem-t6késitési modszert is alkalmazzuk.

A hozamelvli médszer az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsok kiilonbségébol (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A modszer alkalmazasanal megbecsiiljiik az ingatlan varhato bérleti bevételét, mellyel
szembedllitjuk a kihasznalatlansagbdl ad6dd veszteséget, és a bérbeaddt terheld felyjitasi,
menedzselési és egyéb koltségeket. A kapott jovoben tiszta jévedelmek jelenértéke alkotja az
ingatlan értékét. Eves egyforma redlértékli tiszta jovedelem esetén a jelenértek szamitas
egyszeriisitheté a kozvetlen t6késités médszerére, mely esetben az érték kiszamitdsdhoz a
tiszta jovedelmet el kell osztani a tékésitési kamatlabbal.

Az elemzések soran alkalmazott tokésitési ratat lehetdleg azonos jellegli ingatlanokra
vonatkozé ingatlanpiaci tényekbd! - bérleti és eladasi drakbol - vezetjiik le.

1.2 Helyszini szemle és idépontja: 2023.05.10.

Szakértd cég neve: Ga-Vin Ingatlan Kft. 9700 Szombathely, Nérai u. 8/A
Tel : 0630/859-8367 E-mail: gavinkft@gmail.com
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1.3 Felhasznalt dokumentumok:

Tulajdoni lap
Alaprajz

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2023.05.10.
Telepiilés : Szombathely
Besorolés : megyei jogu varos
Helyrajzi szam : 6992/A/5
Megnevezése : lakas

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 38 m?”

Tulajdonos bejegyzetten : Nagy Iidiké 1/1

1II.oldal

Terhek : nincs
Széljegy : nincs
Szolgalom, egyéb : nincs

2.2 Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése. kdrnyezete: Szombathely, Vas varmegye megyeszékhelye. A
telepiilésrdl indul a 86-os szamu gyorsforgalmi Gt ami miatt megkozelitése konnylt. A
véaros az Osztrak hatar mellett fekszik. A telepiilésen az athaladé forgalom jelentés. A
régié egyik fontos gazdaségi szerepldje, ezért ingatlanforgalmi szempontbdl is keresett
VAros.

Telek.
A lakéashoz kizardlag telek teriilet nem tartozik.

Felépiimények ismertetése:

Lakas:

Az értékelt lakas, 1920-as  193.-as években épiilt, tégla falazattal. 2003-ban
villanyvezetékek cseréje, 2012-ben konvektorok és ablakok cseréje, 2015-ben bojler
cseréje, 2018-ban vizvezetékek ¢és a burkolatok csercje valdsult meg. Fuhtése
gazkonvektorokkal megoldott. Melegvizellatasat villanybojler biztositja. A kiilsé
nyilaszarok muanyag szerkezetli hoszigetelt nyilaszarok. Az értékelt ingatlan altalanos
muszaki allapota j6. Az ingatlan Osszkézmiives komfortos. Az éptilet teherhordo
szerkezetén hibak nem lathatoak.

Szakért cég neve: Ga-Vin Ingatlan Kfi. 9700 Szombathely, Ndrai u. 8/4
Tel : 0630/859-8367 E-mail: gavinkft@gmail.com
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Fiiggbleges teherhord6 szerkezetek: tégla falazat
Fodémszerkezete: fa fodém,

Belso valaszfalak: falazott

Tetbszerkezete: faanyagu fedélszék

Tet6fedés: cserép fedés

Belsé burkolatok: keramia lap, parketta

Belsd feliletképzések: festett, csempézett
Nyildszard szerkezetek: mianyag szerkezetiek.
Homlokzat képzés: képoros vakolat

Béadogos szerkezetek: horganyzott acéllemez fiiggé-ereszesatorna és lefolyo6cso
Az épiilet vizellatasa: lakéason beliil

Hasznalati meleg viz: villanybojler
Szennyvizelvezetés: varosi halozatra kétve

Fiitési mod: gazkonvektorok

Elektromos energia ellatas: halozatra csatlakoztatva.

3. ERTEKELES

3.1 Piaci 6sszehasonlito alapt értékmeghatirozas

A harom szakértéi modszer egyméshoz vald viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan az ingatlan végleges forgalmi értékét a piaci megkdzelités
modszerének alkalmazasaval hataroztam meg.

3.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasbol kaptuk. A
tulajdonrész forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy kotelezettség azon kivil,
amelyeket megemlitiink jelentéstinkben.

Vagyonériékeld miiszaki felmérést nem végzett, mivel az értékelés kiilsd szemlével tortént,
fgy a terilleti méretek felmérése a csatolt térképmasolat alapjan keriilt szamitasra. Az
esetleges eltérések miatt feleldsséget nem tudunk vallalni. A belsé térben 1évé esetleges
karok értékesikkentd tényez6it nem tudtuk figyelembe venni ezért ennek értéke és mértéke
utdan felelésséget nem tudunk  vallani. Nem végeztiink  ¢épiilet  diagnosztikai,
kornyezetvédelmi és egyéb hasonlo vizsgalatokat. Ebbdl kovetkezOen nem vallalhatunk
feleldsséget olyan késdbb jelentkezd fizikai ¢és gazdasdgi tényezokért, amelyek
befolyasoljak az itt megadott értékeket. Kiilsnosen nem tudunk felelésséget véllalni
veszélyes és egészségre artalmas anyagok esetleges meglétéért, hisz ezek felismercsére
nem rendelkeziink képesitéssel.

3.3 Az értékelés szempontjabél egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés effektiv iddpontja és fordulénapja 2023. majus 12. érvényessége a
fordulénapot kovetd 90 nap.

Szakértd cég neve: Ga-Vin Ingatlan Kft. 9700 Szombathely, Navai u. 8/4
Tel : 0630/859-8367 E-mail: gavinkft@gmail.com
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A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre, kelld pontossiggal nem
prognosztizdlhato valtozasai modosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
vonatkozé megdllapitasait, ezért az ingatlan érteéket befolyasolé kériilményekben bealld
lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

Piaci dsszehasonlité alapi értékmeghatarozas:

A piaci alapii modszer eredményeként a 4162/3 helyrajzi szami 9700 Szombathely
Ebtves Lorand utca 7 2. em 5. szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadit becsiilt forgalmi értéke
kerekitve:

17 800 000.- Ft, azaz
Tizenhétmillio- nyolcszdzezer forint

GA-VIN INGATLAN KFT
9700 Szombathely
Narai u. 8/A
Addszam:28960027-2-18
Szombathely, 2023.05.12. — =

Varga Gdbor

Szakérté; cég neve: Ga-Vin Ingatlan Kft. 9700 Szombathely, Ndrai u. 8/4
Tel : 0630/859-8367 E-mail: gavinkft@gmail.com



Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely E6tvds Lorand utca 7 2. em 5. hrsz: 6992/4/5

MELLEKLETEK :

« SZAMITASI TABLAZATOK
« TULAJDONI LAP
« ALAPTERULET SZAMITASI RAJZ

« FOTOK

Szakértd cég neve: Ga-Vin Ingatlan Kft. 9700 Szombathely, Ndrai u. 8/4
Tel : 0630/859-8367 E-mail: gavinkfi@gmail.com
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Ossz, nettd alapterilet:
Ossz. hasznos alapteriilet kerekitve:

Helyisé

lista

38,48 m*

2023.05.11

i i Késziiltségi Netto | Modosito | Hasznos Hasznos
Epiilet Szintek + /[ Helyiségek + fok alapteriilet | tényezé | alapteriilet alapteriilet
emelet | 100%
szoba 15.95 m’ 100% 1595 m’
konyha 9,5 m* 100% 9.5 m*
etkerd 231 m’ 100% 231 m
oltszoba 4,65 m 100% 4,65 m? 2
fardd 607 m’ 100% 6,07 S
A m? 100% 0m
- m’ 100% 0m
© m’ 100% 0’
— m* 100% om
2_ pince | 100% 0 m
\{'f | m
melléképiilet | 100%
m* 0% 0.00 ny'
m? 0% 0.00 m*
m? 0% 0,00 m* 0,00 m’
m? 0% 0,00 m’
m? 0% 0,00 m’
m’ 0% 0,00 m*




Elektronikasan alairta:

Lechner Nonproflt Kft. - Féidhlvatal :
VVKH Foldhivatali Foosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalman u. 33. Oldal: 1/3
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:596504/4/2023
2023.05.10
SZOMBATHELY
Belteriilet 6992/A/5 helyrajzi szam
tarsashéz kiilonlap
9700 SZOMBATHELY EOtvds Loradnd utca 7. 2. emelet. ajtd:s.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 38 0 0 magan

Bejegyzd hatdrozat: 999962/1997

2. bejegyzd hatarozat: 45723/1995.07.31
rarsashaz
Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
¥ tulajdoni hanyad: 1/1 t6rld hatdrozat: 48075/1998.08.17
bejeqyzd hatdrozat, érkezési ido: 45723/1995.07.31

tdérld hatarozat: 48075/1998.08.17
jogcim: eredeti felvétel
jogéllas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
torzsszam: 15733658

™ :nlajdoni hanyad: 1/2 t6rld hatarozat: 47122-2/2002.05.28
bejeqyzd hatdrozat, érkezési idd: 48075/1998.08.17
toérld hatarozat: 47122-2/2002.05.28
jogcim: adasvétel
jogalléas: tulajdonos
név : Bardosi Miklés
sz.név: Bardosi Miklods
szul. : 1960
h.név : Szatmdry Ilona
cim : 9700 SZOMBATHELY Rohonci ut 21. 6. em. 15. ajtd

#”tulajdoni hényad: 1/2 toérld hatarozat: 47122-2/2002.05.28
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 48075/1998.08.17
t6rld hatdrozat: 47122-2/2002.05.28
jogcim: adasvétel
jogdllas: tulajdonos
név : Bardosiné Ferenczi Zsuzsanna
s5z.név: Ferenczi Zsuzsanna
szul. : 1958
a.név : Druskdczy Maria
cim ¢ 9700 SZOMBATHELY Rohonci ut 21. 6. em. 15,

Folytatas a kvetkezd lapon



VVKH Féldhivatali Foosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalman u. 33, Oldal: 2/3
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szam:596504/4/2023
2023.05.10

SZOMBATHELY
Beltertilet 6992/A/5 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap

Folytatés az €16z 1aprdl
ILRESZ

#~ tulajdoni hanyad: 1/1 toérld hatdrozat: 37465/2005.05.03
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 47122-2/2002.05.28

toérld hatarozat: 37465/2005.05.03
jogcim: adasvétel
jogallés: tulajdonos
név : Fritz-Németh Krisztina
sz.név: Németh Krisztina
szil. : 1976
Rp.név : Nagy Eva
cim : 9700 SZOMBATHELY Jaszi Oszk&r utca 1. III/3.

5. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 37465/2005.05.03
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név : Nagy T1dikéd
szuil, : 1968
a.név : Horvath Ilona
cim : 9700 SZOMBATHELY E6tvés Loérand utca 7. II/S.

MLRESZ
¥~ bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: 51060/2002.07.15

térld hatdrozat: 41478/2005.06.24
Onallé zdlogjog 3 000 000 FT,azaz hadrommillié FT kdlcsén és jarulékai erejéig , valamint
ennek biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom, A 12/2001. (I.31.) Korm. r.
24 .par./6/ bek.-ben meghatdrozott ranghelyen..
Képviseletében eljar: Inter-Eurdpa Bank Rt. Szombathelyi Fidk (9700 Szombathely, Urania udvar
4.) Adostars: Németh Krisztina (1976.06.16. a.n.: Nagy Eva) Lasd a csehimindszenti 178/A/2
hrsz-u ingatlant is.

Jogosult:
név: INTER-EUROPA BANK RT. tdrzsszam: 10139327
cim : 1054 BUDAPEST Szabadsdg tér 15.

™ bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 42447/2005.07.08
t6rld hatdrozat: 47783/2011.11.10

Jelzalogjog 27 873 CHF,azaz huszonhétezer-nyolcszézhetvenhdrom CHF kdlcséntdke és jarulékai

erejéig

jogosult:
név: KERESKEDELMI ES HITELBANK ZRT. térzsszéam: 10195664
cim : 1095 BUDAPEST Lechner 0dén fasor 9.

Folytatés a kovetkezd lapon
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Szombathely Széll Kalmén u. 33. Oldal: 3/3
E-hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés szan:596504/4/2023
2023.05.10
SZOMBATHELY
Belteriilet 6992/A/5 helyrajzi szam
tarsas haz kiilénlap

Folytatds az €l6z0 laprél
ILRESZ

™ bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 30992/2006.01.17

tdrld hatarozat: 38273/2011.05.11

Jelzalogjog 323 000 FT,azaz haromszazhuszonharomezer FT illetéktartozas és jarulékai

erejéig.

602761-2/2005.

jogosult:
név: NAV VAS MEGYET ADOIGAZGATOSAGA ILLETEK OSZTALY
cim : 9700 SZOMBATHELY Petdfi utca 22.

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 masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejid dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE




3,4

2,04 ; 1,8
elészoba [ .
4,65 m2 \ fiirdd
6,07 m2
; étkez6
i 2,31 m2
szoba
15,95 m2 i
= konyha
\ 9,5 m2
‘\‘_‘_q
4,69 3,96

3,37

24




710y DDLU ALICLY LUV UDY LUy Uil /. & Cik. J, LRIDLe UTTLlI AT

utcakép utcakép

homlokzat

Ila}.}pclll IIa})[JQII

nannali Lantvha



