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9700 Szombathely, Kassak Lajos u. 5. foldszint 4. szam alatti
3785/66/A/14 hrsz-u ingatlanrol




9700 Szombathely 3785/66/A/14 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kassak Lajos u. 5. foldszint 4.
szam alatti 3785/66/A/14 helyrajzi szamu ingatlan javasolt piaci forgalmi értékét a kovetkez6
tablazatban foglaltam 6ssze:

A végss forgalmi érték meghatarozasanak alapjaul kivalasztott értékelési metddus, illetve a megallapitott, sulyozott
értékek és a kivalasztds indokai:

Az értékét a piaci 6sszehasonlité modszer és a bérleti dijon alapuld hozam mddszer alapjan 80%-20% sulyozassal
allapitjuk meg.

értékelési modszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlitd médszer 33100 000 Ft 80%
Hozam alapu médszer (CF) 34 200 000 Ft ] 20%
Koltség alapu modszer 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis bruttd

Piaci érték: 33 300 000 Ft 42 291 000 Ft

A megdllapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak. A megdllapitott értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak. Amennyiben a szakvélemény etté|
eltéréen nem rendelkezik, a megdllapitott értékek a tdrgyi eszk6z6k, gépek, berendezések, stb. értékét nem tartalmazzdk.

Az ertekeles soran tenyadatok hianyaban az osszehasonlitasba kinalati adatokat vontunk be, melyeket internetes hirdetesi portalok (ingatlan.com, jofogas.hu,

ingatlan.net, ingatlanbazar.hu, olx.hu stb.) dtvizsgaldsa utan az adott ingatlan f6bb jellemzGinek (funkcio, elhelyezkedés, miiszaki dllapot, alaptertiilet) figyelembe
vételével valasztottunk ki.

Az értékelés forduldnapja: 2023. majus 30., kedd
Az ingatlan fajlagos értékének elemzése
Az értékelt ingatlan fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 311215
Az 6sszehasonlité adatok minimalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 203 660
Az dsszehasonlitd adatok maximalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 424 858
Az 6sszehasonlité adatok atlagos fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 334 407
500 000
Az 6sszehasonlité adatok minimalis
400 000 fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
Az 6sszehasonlitd adatok atlagos
300000 fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
200 000 - Az 6sszehasonlito adatok maximalis
fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
100 000 - Az értékelt ingatlan fajlagos piaci
értéke (Ft/m?):
0

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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A megallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

Az ingatlan forgalomképessége:

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

“B” a forgalmi érték 70-90%-an konnyen értékesithetd 90%

“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd:

“‘D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 90 napon bellli értékesithetéséget, az-
az a szabadulasi értéket jelenti.)

Szombathely, 2023. 05. 30.

SZUNYOG ANDRAS.
9700 Szombathely, Szabo M. u. 81, Szunyog Andras

Nyilv.sz.: 4569080
Addszam: 62012601-1-38 E-VK/8. A\
Bsz.117600042-00097376-00200004  3/23/2007 OKJ 54 3439 02 L e
MV-Ep/B/18-10245  Mogyor S
mérndk kamara:18-10245  Ingafianszovetseg

Készitette ®

ISzu nyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Piaci 6sszehasonlité médszer
Osszehasonlité adatok

adat vizsgdlt ingatlan 1. 6sszehasonlité adat 2. 6sszehasonlitd adat 3. 0sszehasonlité adat 4. 6sszehasonlito adat 5. 6sszehasonlité adat
9700 Szombathely,
cim Kassak Lajos u. 5.
foldszint 4.

Az 1987-ben épdlt foldszint+2
Szombathelyen, az Ady téren, a z €n epult foldszint+.

X ;o Az ingatlan hasznos alaptertlete emelet+tetStér kialakitasy,
Romkert disco szomszédsagdban L , o
L L , , 60 m2, mely két részre lett vasbeton vazszerkezetd, — . e
eladdva vélt egy bufé-pavilon. Szombathelyen belvaros L ~, . , L 71 m2-es kétszintes tégla épitésti
X , . N ) o L . osztva, két kilon bejarattal nyeregtetds, cserépfedés( . N )
jellemzés uzlet Onkormanyzati tertleten kozelében, feltjitott utcafronti . N , Lo B s o Uzlethelyiség pincével és
X L N rendelkezik. A nagyobb Uzletrész épuletben taldlhatd foldszinti )
helyezkedik el, melynek bérleti uzlet. - P - udvarrésszel
. . hasznositasa rengeteg elhelyezkedés( uzlethelyiség
dija havi 19000Ft. Az Y R . e e
. o lehet&séget rejt 2007-ben teljes kor( feldjitason
Uzlethelyiség kb. 25m2 N ,
esett 4t. Megoszthatd
red. alapter. 107 m? 25 m? 58 m? 60 m? 113 m? 71 m?
telektertlet 0m? 0m? 0m? 0m? 0m? 0m?
info tipusa - kinalat tényadat kinalat kindlat kinalat
) https://ingatlan.com/3329 https://ingatlan.com/3300 https://ingatlan.com/3346 https://ingatlan.com/3350
fo forra 2022.06..
o forrasa 2396 SEEDe 6429 1295 6805
ar - 5990 000 Ft 17322 000 Ft 29990 000 Ft 40 940 000 Ft 34 000 000 Ft
fajl. érték - 239 600 Ft/m? 298 655 Ft/m? 499 833 Ft/m? 362 301 Ft/m? 478 873 Ft/m?
kin.-i korr. - -15% 10% -15% -15% -15%
korr. fajl. ér. - 203 660 Ft/m? 328 521 Ft/m? 424 858 Ft/m? 307 956 Ft/m? 407 042 Ft/m?
Az 6sszehasonlité adatok drai AFA-t nem tartalmaznak.
Ertékmodositd tényezdk
szempont mérték indoklas meérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas meérték indoklas
alapterilet -10% -5% -5% 0% -5%
telek terllete 0% 0% 0% 0% 0%
mUszaki 10% 0% 5% 0% 0%
elhelyezkedése -5% -5% -5% -5% -5%
udvar -5% -10%
jogi 25% 0% 0% 0% 0%
Osszesen 20% -15% -5% -5% -20%
korrigélt fajlagos érték 244 392 Ft/m? 279 243 Ft/m? 403 615 Ft/m? 292 558 Ft/m? 325 634 Ft/m?
korrigalt fajl. értékek atlaga 309 088 Ft/m?
Funkci6 szerinti megosztas
funkcio nettd alapterillet red. alapterilet  korrekcié korrigalt fajlagos érték érték megjegyzés
1 mhely 107,00 m? 107,00 m? 0% 309 088 Ft/m? 33072 454 Ft -
Bsszesen: 107,00 m? 107 m? 33072454 Ft

Megallapitott érték

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd modszerrel meghatérozott piaci értéke kerekitve:

33 100 000 Ft

309 345,79 Ft

Készitette ®

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

Az alkalmazott ratdkat az MNB aktualis prime hozamszint kozlései alapjan kalkulaltuk.

kiskereskedelem megjegyzés
Prime yield* 5,5
Szektorkockazati rata:

Régid kockazati rata: 1
Vallalkozas specifikus
kockazatok:
Kihasznaltsag
Bérleti szerz6désbol
hatralévo id6 miatt.:
Egyéb kockazati rata: 1,5
Egyéb kockazati rata,
miszaki allapot:
Beépitett technologia 0
értékvesztése miatt
Egyéb specialis kocka-
zat:
Diszkontrata: 9%
Varhato értékvaltozas
tényezdje:
Tokésitési rata: 8,5%

Kockazati felar

Forrés.: utols6 MNB kereskedelmiingatlan-piaci jelentés

21, abra
A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési
volumene, osszetétele és a prime hozamok

Millia EUR %

2 500 1

2 250 o

2000 1--

1750 4]

1500 41

1250 4]

1000 A/

750 41

500 1@ -

250 {1 -
D-r\wmoﬁmmq-mor\oomo_--c_'
888c5c5585800088X8=
LI o B S o O S I o R S o I S S o B S S R I

£

== Egyéb I Fejlesztési telek == Hotel

mmm |par-logisztika ZZ3 Kiskereskedelem I Iroda
== Prime iroda hozam (jobb tengely)

=== Prime ipar-logisztika hozam (jobb tengely)

------ Prime bevasarlékozpont hozam (jobb tengely)

Forrds: CBRE, Cushman & Wakefield, MNB.

Készitette ®

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




Cash flow tabla

P . 2000,-Ft piaci
bérl teriilet / egység  terilet tipusa szer.z'odes S2€rZ. SZ',b' oy bérleti dij évek:
lejarta (Ft/ho) ,
(Ft/no)
7 szerzédéses bevétel:
(9] 107 lzlet 214 000 o
o) piaci bevétel kihaszn.:
*§ bevétel 6sszesen:
8 szerzédéses bevétel:
max. piaci bevétel:
piaci bevétel kihaszn.:
bevétel 6sszesen:
Osszes bevétel
épitményadd 1225 Ft/m2/év
™) karbantartas, rezsi (bevételre vetitve) 1,00%
g’o menedzsment (bevételre vetitve) 1,00%
\8 feltjitasi alap (potlasi koltségre vetitve) 0,50%
% biztositas (potldsi koltségre vetitve) 0,20%
= begyijtési veszteség (bevételre vetitve) 0,50%
Gsszes koltség
cash flow
diszkontalt cash flow diszkont rdta: 9,00%
exit érték exit rdta: 850%
exit érték jelenértéke
jelenértékek dsszege 34231937

Megillapitott érték

Az ingatlan hozam alapl mddszerrel meghatédrozott piaci értéke kerekitve:

34 200 000 Ft

2568000
100%
2568000

0
2 568 000

131075
25680
25680

214000
85600
12 840

494 875

2073125
1901950

2568 000
100%
2568 000

0
2568 000

131075
25680
25680
214 000
85600

12 840

494 875

2073125
1744908

2722080
100%
2722080

0
2722080

131075
27221
27221

214 000
85600
13610

498 727

2223353
1716 836

2885405
100%
2885405

0
2 885 405

131075
28 854
28 854
214 000
85600

14 427

502 810

2382595
1687 890

3058529
100%
3058529

0
3058529

131075
30585
30585

214 000
85600
15293

507 138

2551391
1658229

3242041
100%
3242041

0
3242041

131075
32420
32420

214000
85600
16 210

511726

2730315
1627998

3436563
100%
3436563

0
3436563

131075
34366
34366
214 000
85600
17183
516 589

2919974
1597 326

3642757
100%
3642757

0
3642757

131075
36428
36428

214000
85600
18214

521744

3121013
1566331

3861323
100%
3861323

0
3861323

131075
38613
38613

214 000
85600

19307

527 208

3334114
1535119

exit

10

4093 002
100%
4093 002

0
4093 002

131075
40930
40930
214000
85600
20465
533 000

3560 002
1503783
41882374
17 691 567
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El6zmények
A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.168-2/2023 Ui
szamu megrendelében megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombat-
hely, Kassak Lajos u. 5. foldszint 4. szam alatti 3785/66/A/14 helyrajzi szamu in-
gatlan aktualis piaci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités elb6készitése céljabdl kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szlikséges helyszini szemlét 2023. 05. 25-.én tartot-
tuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdfoldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozo 26/2005. (VIIl. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel modositott 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 kovetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés kerete-
ben az értékelés idépontjaban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziksé-
ges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajlando az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 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 atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a kodltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

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

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

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

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 képezé pi-

acot, illetve kornyezetét.

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

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

gyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
erték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevé és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az dsszes vonatkozo

ténynek, a jogegyenl6éség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatdéan eladhatd, feltételezve a kdvetke-

zOket:




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

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

e atlagostdl eltérd, specialis vevéi kulonajanlat figyelembevételére nem kerul
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 tisztazom 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 kdozremikodésével - 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 Megbizd adatszolgaltata-
sai alapjan veégzi. 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 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési mdédszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legaldabb 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 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 6sszefliggd

kockazat.

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

A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo 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 aforgalmi 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 dsszehasonlitom 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
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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 vasarloere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhaté Uresen allo eladatlan lakdhazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban l1évd épitkezéseket;

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

e az adott telepillésrész gazdasagi fellendliléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl6 ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen
eltérd széls6 értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen ésszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlé teruleteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfelel korultekintéssel tehetjuk meg.

A kivalasztott 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 terulet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlkséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé moédositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasol6 tényezéd vehet6 figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemz6. Az értékmodositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kovetkez6 szempontokat:

e muszaki és épitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;
o telekadottsagok;

e infrastruktura;
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e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehet6sége;

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 értekelésénél az értékelési modszerek kozul a pi-

aci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo 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 jovedelemtermel6 képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatdéan képzd8ddé pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kllénbségébdl) jelenértékre szamszerlsitjik, amely mint Uzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az addézas utan fennmarado adézott ered-
meény és az amortizacié 0sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
do részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének ellenérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevdé nem hajlando tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesité ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkciondlis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapul6 értékét. Az ujraeldallitasi koltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a mdodszer altalaban az Uj
epitésl vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb
erteket.
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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 kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele 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 szereplok 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 tényezdéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1
m? terlletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, 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 felkutathato in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmilvekkel valo ellatottsagat, a kodzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet no-

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 becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitmé-

nyek kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallo értékét a teljes be-
csult értéken belul. A telek értékét a hasonl6 adottsagu, ures foldteruletek 6sszehason-
lité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az
igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolédd kdézmivek, kilén nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité modszerrel ellendriztink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki allapotat, k6zmivek-
kel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl Iétesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettuk.
A felépitmények esetében a kovetkez6 fébb eérték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e ¢épitési modija, az elveégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alaptertllete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és miszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

Készitette ®
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Ingatlan cime:

9700 Szombathely, Kassak Lajos u. 5. fold-
szint 4. szam alatti

Ingatlan fekvése belterulet
Helyrajzi szama: 3785/66/A/14
l. rész

Terulet megnevezése Uzlethelyiség
Terllete: 107 m?
Széljegy tartalma: nincs

Il. rész

]

Tulajdoni hanyad:

1/1

Jogallas:

tulajdonos

Jogosult neve:

Szombathely Megyei Jogu Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

9700 Szombathely, Kossuth L u. 1-3.

ll. rész

nem tartalmaz bejegyzést

ISzu nyog Andras

Készitette ®
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9700 Szombathely 3785/66/A/14 hrsz-u ingatlan értékbecslése

" Elektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal Eas
VVKH Féldhivatali Foosztaly. Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalman u. 33. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle m:isolat
Megrendelés szam:30005/33020/2023
2023.05.12
SZOMBATHELY
Belteriilet 3785/66/A/14 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
9700 SZOMBATHELY Kassak Lajos utca 5. ajto:4.
LRESZ

1. Az egyéb ©nalld ingatlan adatai:

megnevezés terlilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma

m2 egész/fel
tizlethelyiség 107 0 0 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999959/1997.01.08

2. bejegyzd hatarozat: 43363/1955.06.27
Tarsashaz
Az 6nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hanyad: 0/1 43363/1995.06.27
jogecim: Atszallas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/1992.01.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 8700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
torzsszam: 15733658

M RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

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

Készitette ®
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Teleplilés jellemzése, gazdasagi kérnyezet
teleplilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyében talalhaté megyeszékhely. Megkdzelitése a
86-0s és a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar fel6l a 89-es féuton. Szombat-
hely jelent6s vasuti csomopont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombat-
hely, a Budapest-Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a

Nagykanizsa-Szombathely, a K&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely

vonalakon.
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Telepliilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos bel-
terlletén az Oladi lakételepen a Kassak Lajos utcaban talalhaté. A varosrész infra-

strukturalis ellatottsaga jo szinvonalu 5-10 percen sétaval minden fontos infrastruktu-
ra elérhetd.

B Y :
Herény e (2{

@ Ess |
ik E m Zanat
wﬁ‘“@ - b 1)‘"&
¥ %B:G @6”‘
b
@% 3
& R%. o gé g o0
’ eﬁz‘w | i @
. i
ﬁ{-\".‘-’ P@W
Szombathely Ve oy
. i
:, %
%
% - aﬁ"‘& é
%% % g o %c. o E3
e 86
2
8 Y 2
= Kiraly _ #7]
Sportlétesitmany [
7 %
s lem u Szentkiraly
. B %r’-? 8 R“"’“K% : =
% EB v P ¥
Készitette ®
Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10

E-mail: szunyoga@gmail.com



9700 Szombathely 3785/66/A/14 hrsz-u ingatlan értékbecslése
19

A VasiVarKer Kft
-
s i RIS
g
=

'

w

&

Bellezza[StudioN®

P } .'5"
\"-.,\ Sun|BeachfAUtomata
x/Szolériu|'U’&--E|abe|05/
2

‘\. O” f

BazsilElelmiszer
Veg}fesﬁereskedés‘

o
L it
: _ ;'1'“,-.: -
¥ '\ GazdagiErzshu' o
' i i
-ﬂ- .

F

L
N
NN
-
@ PENNYSSzombathelyl
B Diszkontaruhazs, Wi g

L

"

5 by A
), Nemzeti Dohanyb

';" ol .. z

_ Szombathelyld Wi
b '-'-.Dohgihy_.i[u':»znkuzlmf_, ;o

waodaly z%}‘an

- i = -i‘
- ._\ﬁ"_.l.l;:a" '“'-f’g M - "_. -
&5 : :

; .,.-wfw":’ _'
Szikla SOHrOZOL | ges
v N -
- —
s g I .ﬂ' o 3 I r‘- i .
; "Panac@Gyoqyazgrté;-\-‘_ . 7 ®

r ] # A > .‘ Torok Zoltan .'."'f" Burkc:)lés.ParKEttaZéS - Heﬁjgd-af.zﬂv_lw

; ¥ — s ‘&35 Szolarium
r : - o - = 4-. - EL ‘-

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




9700 Szombathely 3785/66/A/14 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Gazdasdgi kornyezet

Szombathely az orszag nyugati részén fekvé Vas megye székhelye, 80 ezer lakossal.

Régészeti kutatasok bizonyitjak, hogy a varos a Karpat-medence legrégebbi folyama-

tosan lakott varosi rangu telepulése.
A rendszervaltozast kovetden erételjes beruhazasi tevékenyseég indult meg, tékeerds
kulféldi befektetdk telepedtek le, amit a rendkivil kedvez6 féldrajzi elhelyezkedés se-
gitett. Az els6sorban német, osztrak, olasz érdekeltségl vallalkozasok a legtobb t6-
két jellemzben a gépiparba fektették, az egykor huzdéagazatnak szamitd konnydipar
és élelmiszeripar jelentésen veszitett pozicidjabdl. A kulfoldi tulajdonu cégek innova-
cios szemléletukkel, korszer( technika és technoldogia behozatalaval, munkahelyte-

remtéssel jarultak hozza a megye gazdasagi megujulasahoz.

A gazdasagi atalakulas a foglalkoztatasi szerkezet megvaltozasat vonta maga utan,
amelynek egyik jellemzdje a szolgaltato jellegl agak er6sddése. Az ipar és az épit6-
ipar a piacgazdasagi feltételekhez tortént gyors alkalmazkodas valamint a kulfoldi
muikodod téke bearamlas kovetkeztében megtartotta poziciojat.

Koézmiiellatottsag

Az értékelt ingatlan 6sszkdozmdives.

Készitette ®
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Az épuletek miiszaki jellemzdi

Epités éve: 1997
Szintek: Foldszint + 4emelet | E
Funkcio: uzlet

Beépitési mod:

zartsoru beépités

Teherhord6 szerkezet:

Alapozas mddja: savalap
Talajnedvesség elleni szigete- kiépitett

Fuggbleges teherhordd szerke- | tégla és vb szerkezet
Vizszintes teherhordo szerkezet: | vb

Bels6 valaszfalak: Tégla

Tet6szerkezet és tet6fedés:

nyeregtetd, cserép

Nyilaszarok:

Kulsé ablak: fa szerkezetd,
Kulsé ajto: fa szerkezet(,
Bels6 ajté: Fa beltéri ajtdk

Feliiletképzések:

Kils6 falfeltlet:

Festett

Belso falfeliilet:

Vakolt, festett ill. vizesblokkokban csempe burkolat

Bels6 padléburkolat:

keramia lap,

Epiiletgépészet:

Fatés: tavhoé
Héleadok: Kiépitett
Melegvizellatas: tavhé

Kommunikacio:

Biztonsagtechnika:

Kézmlivesitettség:

Vizellatas: vezetékes ivoviz ellatas
Csatornazas: kdzcsatorna haldézatba bekotve
Gazellatas: -

Elektromos aramellatas: elektromos muvek halézatarol
Igényszint:

Allapot: kbézepes

ISzu nyog Andras

Készitette ®
Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Megjegyzés

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

A megallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

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

Szombathely, 2023. 05. 30
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