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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: miihely
Telepiilés (vdros, keriilet): Szombathely
Utca, hdzszdm: Hollan E. u. 7. fsz. 4.
Irdanyitoszam: 9700
Hrsz.: 5905/A/13

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Szombathely Megyei Jogii Viros
Onkormdnyzata

Tulajdoni hdnyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete dsszesen.: m>

Felépitmény (netto) alapteriilete osszesen: 25 m’

Kozmii-elldtottsdg: 6sszkdozml

ERTEKELES

Ertékelés célja: Bérleti dij meghatirozas
Ertékelés alkalmazott médszere: Hozam alapi megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2013.11. 06.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Cim: Bérleti dij: Ft+AFA/hé/m*

miihely

Hollan E. u. 7. fsz. 4. 1000




Jelen vagyonértékelésben szerepld allitdsok - amelyeken az értékelési tandsitvdnyban szerepl6 eredmények
alapulnak - legjobb tuddsom szerint igazak.

Nem vallalok felelésséget olyan késébb jelentkezd gazdasdgi, piaci vagy fizikai eseményért melyek
befolydsolhatjdk az itt megadott értékeket. Elemzéseimet, kovetkeztetéseimet egy az érékelés fordulénapjin
belathat6 legvaldsziniibb jovokép alapjan alkottam meg. Ez a jovOkép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a
fordulénapon érvényes értékét hatirozzam meg beldle. A jovObeni események alakuldsaval, valtozdsival az
ingatlanok értéke is valtozni fog.

Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem fiiz8dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz és
partatlansdgomat semmi nem befolydsolta.

Ezen ingatlan értékbecslés eldzetes {rasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhaté
és harmadik személy részére csak a megbiz6 €s megbizott egyiittes irdsbeli nyilatkozata alapjan adhat6 ki.

Szombathely, 2013. 11. 06.

Készitette:

Varga Imre SZOVA 7ZRT.
Ingatlan értékbecsld
35/27/1998.
EUFIM 2004/88.




1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szombathely Megyei Jogi Vdros Jegyzdje (9700 Szombathely, Kossuth u. 1-3.) megbizta
a SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Viarosgazddlkoddsi Zrt. (9700 Szombathely,
Welther K. u. 4.) 9700 Szombathely, Holldn E. u. 7. fsz. 4. alatti helyiségre vonatkozéan a
bérleti dij megallapitasara.

Az ingatlanértékelés célja bérleti dij megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:
A fedezetiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értékét a termdfdldnek nem mindsiild
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozdsira vonatkozé modszertani elvekrol
sz016 25/1997 (VIII.1.) PM rendeletben foglaltak szerint.

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

2.2 A piaci megkozelités

A piaci megkozelités alkalmazasandl, a piacon a kozelmdltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontdrgyakat elemezziik és Osszehasonlitjuk az érték-megéllapités targyat képezd vagyontarggyal.
Elemezziik az utébbi iddben eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és
kiigazitasokat végziink az olyan tényezOkiilonbségek kikiiszobolésére, mint példaul az értékesités
idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési dllapota és jovOben varhat6 hasznositasa.

A jovedelem-megkozelités

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tokésitésére alapozza, amelyek
a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy véllalkozds esetében az adott ingatlan hozna.
A jovedelem alatt azt a nettd bevételt értjilk, amelyet az {izemeltetés sordn felmeriilt kiaddsokkal
csokkentettiink. Az ingatlan értéke nem mds, mint a védrhaté netté eredmények jelen értékének
Osszessége. Az értékelési gyakorlatban a szamitas két f{émddszer alapjan torténik: a kdzvetlen tokésités
valamint a diszkontalt Cash-Flow szdmitds. Az elobbi esetben a szamitds alapja egy év tiszta
jovedelmén alapulé hozamszamitds feltételezve, hogy a vagyontirgy végtelen idon at képes a
jovedelmet megtermelni. A hozamszamitdson alapuld ingatlan értékmeghatarozas sarkalatos pontja a
tokésitési rata megfeleld megvdlasztasa. Esetiinkben a Foldhitel-és Jelzdlogbank ajdnldsaban szerepld
tOkésitési kamatlabat vettem figyelembe.

A koltség-megkozelités

Ez a mddszer az értéket a vagyontirgy djraelddllitasdnak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan
allapitja meg, leszamitva a fizikai kopasbdl és funkciondlis elavulasbdl szarmazé értékcsokkenést,
amennyiben létezik és mérhetd. Altaldban ez a mddszer biztositja a legmegbizhatébb értéket a
teriiletfejlesztések, kiilonleges célu épiiletek esetében.

2.3 Helyszini szemle és idopontja: 2013. 11. 06.




Felhasznalt dokumentumok:
- megrendeld

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Hollan E. u. 7. fsz. 4.

Az ingatlan Szombathely belvarosdban a Hollan E. u. nyugati oldaldn helyezkedik el. Az
épiilet megfeleld allapotu, karbantartott. Az érintett helyiség foldszinti elhelyezkedési a
kapuszinen at az udvarr6l kozelithetd meg. Burkolatok kerdmia lap, fiitése gdzkonvektor.
Karbantartott atlagos dllapotd helyiségcsoport.

Elhelyezkedését tekintve kozepes fekvésii, gyalogosan és gépkocsival is megkozelithetd. A
gépkocsik szdmadra az épiilet emellett fizetd parkol6 all rendelkezésre. A helyi autébusz
megallé is percek alatt elérhetd.

Uzleti szempontbdl kozepes elhelyezkedésii.

Szakérto cég neve: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Vdrosgazddlkoddsi Zrt. 9701 Szombathely, Pf.: 101.
Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 ; E-mail: varga.imre @szova.hu



4. ERTEKELES
4.1 Bérleti dij meghatarozas

A piaci megkozelités alkalmazasandl a piacon a kozelmdiltban bérbe adott vagyontargyakat
elemezziik €s Osszehasonlitjuk az érték megéllapitds targyat képez6 ingatlannal. Elemezziik
az értékelt ingatlan és az utobbi idében bérbe adott ingatlanok kozotti kiilonbséget és
kiigazitasokat végziink a kiilonbségek kikiiszobolésére.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett  forrdsbol kaptuk,
feltételezziik, hogy tulajdonjog forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy
kotelezettség azon kiviil amelyeket megemlitiink jelentésiinkben.

Vagyonértékeld miszaki felmérést nem végzett, a teriileti méretekre vonatkoz6 adatokat
megbizé szolgaltatta. Nem végeztiink épiilet diagnosztikai, kornyezetvédelmi és egyéb
hasonld vizsgalatokat. Ebbol kovetkezOen nem vallalhatunk feleldsséget olyan kés6bb
jelentkezd fizikai és gazdasigi tényezOkért, amelyek befolydsoljadk az itt megadott
értékeket. Kiilonosen nem tudunk feleldsséget vallalni veszélyes és egészségre artalmas
anyagok esetleges meglétéért, hisz ezek felismerésére nem rendelkeziink képesitéssel.

Szakérto cég neve: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Vdrosgazddlkoddsi Zrt. 9701 Szombathely, Pf.: 101.
Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 ; E-mail: varga.imre @szova.hu



4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés effektiv idépontja és fordulénapja 2013. november 06, érvényessége a
fordulénapot koveté 90 nap.
A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kell6 pontossiggal nem
prognosztizalhaté valtozdsai mddosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
vonatkozé megdllapitdsait, ezért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bedlld
lényeges valtozas esetén a megadott érték felillvizsgalata sziikségessé valhat.

4.4 Bérleti dij meghatarozas

Cim Alapteriilet m> | Korabbi bérleti dij | Megallapitott bérleti
Ft/m” + AFA dij Ft/m” + AFA
miihely
Hollan E. u. 7. fsz. 4. 25 | 1100 | 1000
Szombathely, 2013. 11. 06.
Varga Imre
értékbecslo

SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito
és Vdrosgazddlkoddsi Zrt.




