INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES -2017

9700 Szombathely, Bartok Béla krt. 41. szam alatti
3684/8 és 3684/10 hrsz-u ingatlanokrol
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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Bartok Béla krt. 41. szam alatti
3684/8 és 3684/10 helyrajzi szamu ingatlanok javasolt egylttes piaci forgalmi értékét a

kdvetkezé tablazatban foglaltam dssze:

- |Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata, lehetséges potencialis vevékér:

Az ingatlan varosi uszodaként oktatasi, joléti kdzfunkcitt is betolt emiatt izemeltetése veszieséges, rentabilis fenntartasa csak
mas jovedelmezébb funkciokkal (egyéb szolgaltatasok, szallasszolg.) vegyitve lehetséges. Ezért forgalomképessége is
korlatozott. A hozamszamités nem relevans. A kéltségmodszernél viszonylag magas avulésokkal szamoltam.

sUlyok indoklasa:

Az alkalmazott értékbecsiési modszerek kivalasztasanak és az egyeztetett forgalmi érték kialakitasanal figyelembevett

figyelembe.

A targyi ingatlan értékbecslés soran mindharom modszert alkalmaztam, melyeket a megbizhatésaguk szerint sulyozva veszem

Forgalmi érték

Ikividacios érték:

A piaci 6sszehasonlitd médszer eredménye 1

347 000 000 Ft

242 900 000 Ft 100%

A hozam alapt médszer eredmenye: 335000 000 Ft| 234 500 000 Ft 0%
A koéltség alapti modszer eredménye: 353 300 000 F¢| 247 310 000 Ft 0%
Telek értéke onalloan: 175 000 000 Ft| 122 500 000 Ft

Felépitmények értéke onalldan:

172 000 000 Ft

120 400 000 Ft

Egyeztetett forgalmi érték:

Az értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az ingatlan
legkésébb 18 -24 honap alatt értékesithets :

- 347 000 000 Ft

nettd Hb érték:

A értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az ingatlan
legkésébb 6-12 hénap alatt értékesithetd

figyelmen kivill hagyhato.

valamint, hogy az értékesités soran az eredeti funkcio — kereslet hijan -

242 900 000 Ft

A likvidaciés érték meghatédrozasanal az alabbi funkciot feltételeztik:

jelenlegi

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Bartok Béla krt. 41. szam alat-
ti 3684/8 és 3684/10 helyrajzi szamu ingatlanok egyuttes piaci forgalmi értékét kereken

347.000.000,-Ft+ AFA-ban,
Azaz haromszaznegyvenhétmillio forint+ AFA-ban

javaslom elfogadni.




A megallapitott értékbG6l a 3684/8 hrsz-u ingatlan értéke 3.541.200,-Ft, melyen talalha-
té kat miatt az uszodaval szoros egységet képez.

A megallapitott értékeknél az idegen 2016-0s beruhazassal (AVUS) létrej6tt értékno-
vekedéssel nem szamoltam. (uszoda tér livegszerkezet, homlokzati aluminium nyi-
laszarok, tetd, mennyezet feltjitasa)

A megallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

Az ingatlan forgalomképessége:

‘A" a forgalmi erték 90%-an konnyen ertekesithetd: ' 70%

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

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

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

Szombathely, 2017. marcius 29.

Készitette:  — &
Tl s ~.. Szunyog Invest Mémdki Kt
Szunyog Andras 700 ¢ SiALL 2,
ingatlanértékeld vezetd szakért
100565/2/2008 557 17000
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi értékbecslé 41/47/1998.
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Paros piaci 6sszehasonlité médszertan -TELEK

Ertékelt ingatl

o itd 1.

A it 2.

& s lito 3.

Osszehasonlité &,

Osszehasoniitd 5.

Szombathely, 3685/10

8700 Szombathely

9700 Szombathely, Pohi-té

9700 Szombathely

9700 Szombathely

9700 Szombathely

. 1044219
Cim
idegenforg.terilet Puskas Tivadar Bogati fasor Bogati fasor
Megnevezés: 1]
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Fty 267 300 000 Ft 5000 000 Ft 69 000 000 Ft 105 000 000 Ft 480 000 000 Ft
Telek terilel (m2) 29 709 27 000 1000 10 100 21000 48 388
Redukalt terglet{m2} 29 709 27 000 1000 10100 21 000 48 388
| |Egyssqar (Ftim2) 9 900 5000 6832 5000 8920
Tulzidonatr. viszonyatipusa) Ajanlat/Kinalat Eladas/Tul. Ajanlat/Kinalat Ajanlat’Kinalal| Ajanlat/Kinalat
Korrekeios tényezd 80% 100% 80% 80% 80%
Eladas'Ajanlal iddponya 2017 2015 2017 2017 2017
Komekeids ténvezd 100% 100% 100% 100%)| 100%
Korigilt Ar 2 213 B40 000 Ft 5 000 000 Ft 55200 000 Ft 84 000 00O Ft, 384 000 000 Fi
Kormigéht Fajlagos Ar (Ftim2) 6 064 7 920 5 000, 5 465 4 000! 7936
Faj ’Ew;::sz?&':’;ﬁ" o, Figvelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe vehets Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd
Funkeld fejlesztési tertlet KGSZ fajlesztas: leriilet fejlesztési terdlet fejlesztesi terillet
Elhelyezkedes Karmeandi atrdl nyilo utca
Epités éve
Idiszaki allapot, szinvonal
Egyéb
[KORRERCIOS TENYEZOK
] Hasonlo Kisebb Kisebb Hasonlo Nagyobb
29709 27 000 1000 10100 21000 48 388
Alapteriilet 100% 80% 95% 100% 110%
Hasonlo Hasonio Hasonld Hasonlo Hasonlo
;;T;:“‘“m“‘* amerey tejolés) 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonld Kedvezdtienebb Hasonlo Kedvezolenetb Hasonlo
Infrastruktira - kézmivek, - = :
elhelyezkedés, megkozelithetoség 100% 115% 100% 110% Tan%
Kedvezéllenebb Kedvezatlensbb Kedvezétlenebb Kedvezédtiensbb Kedvezolienebb
!ﬁikrokﬁrny.ezet - szomszédos
épiiletek, panorama, szennyezd 105% 105% 105% 105% 105%
forrasok 3
Hasonlé Hasonlo Hasbnlc‘n Hascnlo Hasonid
tiszaki szempontok -
tantészerkezet, épilletgépészet, 100% 100% 100% 100% 100%
homlokzatok, burkolatok
/ Hasonld Hasonld Hasonld Hasonlo Hasonld
Hasznalati szempontok -
funkeionalis avulisag, karbantartas, 100% 100% 100% 100% 100%
‘hasznalat
Hasonld Hasonlé Hasonld Hasonio Hasonla
Jogi szempontok - eldirasok,
osztott tulajdon, kapesoldds jogok 100% 100% 100% 100% 100%
s tények,
Kedvezobb KedvezGbb Kedvezdbb Kedvezobb Kedvezdbb
Alternativ hasznositas -
|funkcicvaltas, atépithetdség, 90% 90% 90% 90% 90%
bovithetdség, megoszthalosag
Hasonld Hasonlo Hasonld Hasonlé Hasonlo
Egyé'b {miszaki felszereltség, . s "
kozmii kapaaitds, fejleszthetaséal 100% 100% 100% 100% 100%
05SZ KORREKCIO -5% -10% -10% 5% 5%
8SZ KORREKCIO 95% 90% 90% 105% 105%
Ifurrekcié m::eﬁ_éka miatt az ok ok ok ok ok
osszehasonlito adat
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftm2 7524 4 500 4919 4200 8333
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem eltogadhaté
figyelembe vehet ingatlanok | fajlagos ériék mezd 7 524 4 500 4919 4200 8 333
korrigalt fajlagos ara: torlésre kerdl
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 5 BO5|FUm2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 5 900|Ft/im2
ALAPTERULET 28 709|m2 Megjegyzés:
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 175 000 O0O|Ft




Direkt tokésités- Uszoda

Epiilet(rész) megnevezés Uszoda

Funkcié-

Fizikai allapot

Netto tertilet, m* 5 904

Netto teriilet, m” 5904

Bérbeadhato tertilet, m? 5 904| | l

Bérbeadhatd teriilet, m” 5904

Berleti szerzédés lejarata, ev

Bérleti dij, Ft/m*/ho 1 400 0
Bérleti dij, €/m°/ho

Kihasznéltsag, % 85

Behajtasi veszteség, % 3 .

Ralizalhatd bérleti dij, Ft/év 81 333 504 0 0 0 0
Ralizalhatd bérleti dij, Ft/év 81 333 504

Ingatlan add, Ft/m?/év 0 800 0

Ingatlan ado, Ft/éev 0 0 0 0 0
Biztositasi kdltség, %¢* (2-5%o) 2 3 0 0

Biztositasi koltseg, Ft/év 3 306 240 0 0 0 0
Feldjitasi koltségalap, %* 3,0 3.0 0,0 0,0

Feltjitasi kéltségalap, Fi/év 49 593 600 Faal) 0 0 0
Karbantartasi kéltség, %** 2 2 0 0
|Karbantartasi kéltség, Ft/ev** 1626 670 0 0 0 0
Mamagement dij, arbevétel %-ban 2 2 0 0

Mamagement dij, Ft/ev 1626 670 0 o 0 0
Osszes kéltséq, veszteséq, Ft/év 54 526 510 0 0 0 0
Osszes kidltség, veszteség, Fi/év 54 526 510

Eredmény, Ft/év 26 806 994] [l of of 0
Eredmény, Ft/év 26 806 994

Tokeésitésirata, % 8

Piaci érték, Ft 335 087 424 0 0 0 0
Piaci érték, Ft/m’ 56 756| . 0 0 0 0
IF:;acu ertgk kerekitve, 0sszesen, 335 000 000 Ft
Piaci érték tsszesen, Ft/m? 56 741

*épitési kéliség, Ft/m2 280 000 0 0

épitési kbitség, Ft 1 653 120 000 0 0 0 0
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El6zmények
A megbizo

Vasiviz Zrt. megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Bar-
tok Béla krt. 41. szam alatti 3684/10 és 3684/8 helyrajzi szamu uszoda és gyogy-
furd® valamint vizm( megnevezésli ingatlanok aktualis piaci értékének becslésével.

A megbizo az értékbecslést ingyenes vagyonatadas céljabol kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az ertékbecslés elkésziteséhez szlkséges helyszini szemlét 2016.06.30-an
2016.08.15.-én, 2017.03.29.-én tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdféldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositeki
értekének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIl. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet elGirdsainak
megfeleléen, valamint az EVS 2012 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kévetve készilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations) azaz az eurépai értékelbi egyesulés szerint a kdvetkezd: a piaci érték
azt az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon meltanyosan, maganjogi szerzodes
keretében az értékelés idépontjaban varhatoan eladhat6d a tisztesseges eladashoz
szukséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladod hajlando az eladasra,

az adasvetel lebonyohtasahoz kelld id6 all rendelkezésre, f|gyelembe véve a va-
gyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy ertékesitése, meghirdetese megfelel nyilvanossaggal torténik,

az atlagostol eltéré specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle mddszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo forgalmi ertékelés;
h) a hozamszamitason alapuld ertekelés:

c) a kbltségalapu értekelés.




Az értékelés modszere

Az ertek-megallapitas valamely vagyontargy jellemz&inek, kérilményeinek és befek-
tetési lehetésegeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban szemelyes megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az erteket felbecsuljik. Az erték-megallapitas egy hiva-
talos kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten
nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az ertekrol

ad vélemeényt.

Az értekmegallapitd szemely nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determi-
naljak.
Az értékmegallapitd becsllt erteket kéz6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyon-

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az értek modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és -
jogi hatasok koévetkeztében. Koévetkezeskeppen az eértékmegallapitd személynek
azonositania, mernie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képez6 pi-
acot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban negy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tenyezé teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlikdsseg, a megszerzés vagya, valamint a tényleges
vasarléer6. E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatédssal van a kereslet-kinalat
egyensulyara, és mindegyike szikseges ahhoz, hogy az adott eszkdznek ertéke le-
gyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszér az, hogy kévetkeztessen a tisztesseges piaci
értekre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becstlt 6sszeg, amelyen varhatod, hogy az ertékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevl és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserel, mikézben mindkét fél kényszer-
t8l mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen tudataban van az 6sszes vonatkozo

ténynek, a jogegyenlseg alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci erték azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban vald erdekeltseg meitanyosan, maganjogi szerzédeés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetke-

zOket: 3




e . az elado hajlando az eladasra,
e atargyalas idészakaban az erték nem valtozik,

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

o 4tlagostol eltérd, specidlis vevéi kuldnajanlat figyelembevételére nem kertl
SOr.

Az értékbecslést az érvényben |1évé rendeletekben megfogalmazott mddszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tdlajdoni lapok, bérleti szerztdések,
miiszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan vegzem az

Ovatossag elvet kdvetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel&i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében |évé bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyzo adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemreve-
telezéssel - a Megbizd képviselbjének kozremiikddésével - megvizsgalom az éplle-
tek és épitmények miiszaki allapotat.

A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az értékeld kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbiz6 adatszolgéltata-
sai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok vald-

sagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:

o piaci 6sszehasonlitd adatok elemzesen alapulé értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

e koltsegalapu modszer.

Az els6 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ertékelési
modszer és hozamszamitason alapul6 értékelési modszer) 6sszefoglaldan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetfseg 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 lakéingatlanok, épités alatt &llo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési modszer alkalmazasa is.

A ingatlan értek meghatarozasa soran az értekelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kézul kulonds figyelmet kell fordatani a kovetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockazata;

» a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kovetelés érvényesitésehez kapcsolddod koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevetelezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezessel 6sszefliggd

kockazat.

Az ertekelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatol szami-
tott legfeljebb 90 napig érvenyes.

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 kiterjesztésevel, 6sszehasonlitasaval torténik.
A modszer 6 lepesei:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kiva- '
lasztésa és elemzése; '
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmaodosito tényezdk elemzése;
e afajlagos alapérték modositasa az ertekmaodositd tényezdk alapjan;
e aforgalmi érték szamitasa a fajlagos erték és az ingatlan meretének szor-

zatakeént.

Az elsO lepésben az értékelés soran a piacon a kdézelmultban eladott, illetve értékesi-
tesre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és dsszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezé ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kévetkezd, a piacot

meghatarozo tényezdket veszem figyelembe:
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e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevék korét, azok vasarloere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhatd Uresen &all6 eladatlan lakdhazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban 1évé épitkezéseket; '

o atelek és az adott telken éplilt épilet egyensulyat, valamint kérnyezetéhez vald il-
leszkedésének dsszhangjat;

o az adott teleplilésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz
kapcsolodo kilatasokat, Gnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentGsen
eltérd szélso értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivul kell hagyni. Kdzvetlen dsszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo terileteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfeleld korultekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott tsszehasonlitd adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizélt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altaldban a terilet, de kivételes esetekben mas kapa-
citds mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszadmmal valé mddositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazésa az értekelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatéarozésa céljabol tortenik. Ertékmaddositd tényezéként csak olyan
befolyasold tényezé vehetd figyelembe, amely az t‘j.sszehasonlitésra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmodositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kdvetkezd szempontokat:

s muszaki és epitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;
e telekadottsagok;

» infrastruktira;
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e kornyezeti szempontok;
» alternativ hasznositas lehetésége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi ertekét az értékmodositd tényezdkkel modositott fajlagos érték és
az ingatlan méretenek szorzata hatarozza meg.

A foldterllet es beépitett ingatlanok értékelésenél az értékelési modszerek kozll a pi-

aci 0sszehasonlitd adatok elemzesén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.
A hozamszamitason alapulo értékelés

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak es ezek megszerzése érdekében felmerld koltségeinek kulonbsé-
gebdl szarmaztatott ertek. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képesse-
gét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéan képzéd®d pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kilonbségebdl) jelenértekre szamszerlsitjik, amely mint Gzleti befektetés-
nek az értékeét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmaradé addzott ered-
mény és az amortizacio 6sszegebdl a szilkséges beruhazasokat levonva a megmara-
do részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességenek ellendrzéséhez a ho-
zamszamitason alapulo értékelési modszert hasznalom fel.

A kﬁltségalapﬂ értékelés

A koltségalapu értékelés lenyege, hogy a vevé nem hajlando tébbet fizetni az adott
ingatlanert, mint egy olyan helyettesitd ingatlan el6allitési ertéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A kéltségalapt érték meghatarozasa soran
az Ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet
forgalmi ertékelésen alapuld értékét. Az Ujraeldallitasi koltség hasonld ingatlanok elé-
allitdsanak koltsége folyd aron, amely hasonld anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaeré alkalmazasaval valésul meg. Ez a modszer altalaban az Uj
épitésl vagy egyedi' ingatlanok értékbecslése eseten szolgaltatia a legmegbizhatébb
ertéket.
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A telek és felépitmény értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldhoz kapcsol6dd tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghato. Az ingatlan

vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jard6 minden érdekeltséget,

hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldértek gazdasagi fogalom. A fdld meghatarozoé jellemzdi geografiai, jogi, szociolo-
giai, valamint k6zgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

« minden koérulhatarolt foldtertletet elhelyezkedese es anyagi 6sszetétele egyedi-

vé tesz,

 afold fizikai szempontbol mozdulatlan,

¢ a fold maradandé, azaz a tartds javak koze tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

o aftld az emberek szamara hasznos.
A foldtertlet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az in-
gatlanértékelés szempontjahol, mert az ingatlanpiacon a szereplék Ugy viselkednek,
hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatoz-
zak Oket. ‘

Az ingatlan becstlt értékének meghatarozasanal ésszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbodl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekves, kozlekedes, kbzmdivesitettség, stb.) 1
m? teriiletre (beépitett ingatlan eseteben a felépitmények hasznos teriletére, foldterd-
let esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg Ugy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csiilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathatd in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltérd hasznositas !ehetéségeit; a kozmlivekkel vald ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet no-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettse-
ge, kapcsolodd jogok, az értékesithetdség 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 becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmeé-
nyek kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmenyek énallé értékét a teljes be-
csilt érteken belll. A telek értékét a hasonlo adottsagu, Ures foldterlletek 6sszehason-
lité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettseg mértékének figyelembe vételével. Az
igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kdzmdivek, kalén nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fébb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség merlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitdc modszerrel ellendriztink.
Az erték kialakitasanal a felepitmeny funkcidjan kivil a mliszaki allapotat, kézmdvek-
kel valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegl létesftmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettlk.
A felépitmények esetében a kévetkezo fébb érték-meghatarozo tenyezdket vizsgaltuk:

e ¢&letkora,

e épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

s Kkialakitasa, helyisegek szama és elhelyezkedése,

e alaptertlete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga,.illetve rendeltetésszeri hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és mUiszaki tartalma,
o karbantartéttséga, stb.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Tulajdoni lap datuma: 2017.03.20.
Ingatlan cime: 9700 Szombathely
Ingatlan fekvese belterilet

Helyrajzi szama: 3684/10

|. rész

Terulet megnevezése

Kivett uszoda, gyogyflrdo

Terillete:

29709 m?

Széljegy tartalma: nincs

Il. rész

/4 36959/1998
Tulajdoni hanyad: 11
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Vasiviz Zrt

Jogosult cime:

9700 Szombathely, Rakocziu 19. .

13

lll. rész

i

1997

onallé szoveges bejegy-
zes

foldtertlet terllete megvaltozott
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles wladoni lap
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2017.03.2G
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Folviate a Kvetkazd lapon
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Tulajdoni lap datuma: 2017.03.20
Ingatlan cime: 9700 Szombathely
Ingatlan fekvése belterllet

Helyrajzi szama: 3684/8

|. rész

Terllet megnevezése Kivett vizmdi
Terllete: 312 mF )
Széljegy tartalma: nincs

Il. rész

/4 36959/1998
Tulajdoni hanyad: 11

Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Vasiviz Zrt

Jogosult cime:

9700 Szombathely, Rakoczi u 19. .

lll. rész

1111

1997

onallé szbveges bejegy-
Zés

foldtertlet tertlete megvaltozott
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Telepiilés jellemzése, gazdasagi kdrnyezet

telepiilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyében talalhatd megyeszekhely. Megkdzelitése a
86-0s és a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar fel6l a 89-es féuton. Szombat-
hely jelent&s vaéuﬂ csomopont, a varosha eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombat-
hely, a Budapest-Szekesfehérvar- Szombathely, .a Hegyeshalom-Szombathely, a
Nagykanizsa-Szombathely, a Készeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely

vonalakon.

7 ¢ ) N ey & g
Gt polten Dbling o, # i frac
_ 22 oWien Lt
Soriten - Bratisiava o o
‘-1._ =y

‘Ef% N Bun

q b RO o1 )
SPranaDAUI fme

(:r i ) :

Aosoniragyar I Esziginhm 5

4 3 Kamfmo g o Ve
e R

y. 4 \;é»h {
e gi_rr;ﬁ. i e

oo
133 _aTae

e Csamg

Kenférsanak

|} o =
;;_; Kapuvar : Tatabanyac "22 ] Isi.kﬁfiilgxf{}j x’%gl keritet
231 - i Kichiar 1 Budapesto %
TR _ adr B0 XV keriiet
& f o % o oy

(eS|

?f{ulng" W o Ghrvar Zirg
5‘;. el
: ey Aga  Veszprém  Székesfehérvar w
Flrstenfeld B 3 P .
.o i

E__@I

¥
Dunatjvaras
1

9@3

53':." nand .
hat b Shmeg
J ;;s} E D i 4
s . Balatonitireds

Sarnogard

' = ,
alasgersze; Tapoicas e :
Zala :gerszeg POITE ShTatnkit ? ‘ .
i #Dunstéldvar
' 1A :
i Hink
ryiT | &
o i L e Brag e
Torpidie Kisklros s
. O Kegal cSoltvadaen
£ Q &
Nagykamnizsa.
o o e ! n Kishi
: Kaposvar Dombovar Y. ¥ askunhalas
o e
o4 m senoshalma

Csurgd
b

52 Hsgyatad L Bonyhad




§ ¢ Srembatbal

il £

Elkészult a M86-os autout Gyorig, keszulnek az M9-es autopalya tervei a Szombat-

hely-Vasvar szakaszra, itt még 4 valtozat van kimunkalas alatt. A tervek szerint az
M86-0s Szombathely-Mosonmagyarévar; az M87-es Szombathely- Készeg-(Bécs); az
M9-es Szombathely- Kaposvar- Szeged kozott teremt Gsszekottetést. A varos hagyo-
manyos kapcsolat rendszerét fedik a nyomvonalak, amely Bécs, Zagrab, Pozsony fele
orientalodnak. Budapest iranyaba Gytr érintésével létesilhet gyorsforgalmi dton kap-

csolat.
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Teleplilésen beliili elhelyezkedése, megkdzelitése

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos bel-
teriiletén a belvarostol NY-ra, jellemzden rekreaciés kornyezetben talélhatd. Megks-
zelithet6sége szilard burkolatt uton jonak itélhetdé. Parkolasra kozterlleten szilard-
burkolatl parkolokban lehetséges. A varosrész infrastrukturdlis ellatottsaga jo szin-

vonalu 10-15 percen sétaval minden fontos infrastruktura elérhetd.

Az értékelt ingatlan:
Szombathely, Bartok
Béla kot 41.

Gazdasagi kérnyezet

Szombathely az orszag nyugati részen fekvé Vas megye szekhelye, 80 ezer lakossal.
Régészeti kutatasok bizonyitjak, hogy a varos a Kéarpat-medence legrégebbi folyama-
tosan lakott varosi rangu telepuléese.
A rendszervaltozast kdvetden erételjes beruhazasi tevékenység indult meg, tékeerds
kulfoldi befektettk telepedtek le, amit a rendkivil kedvez6 foldrajzi elhelyezkedés se-
gitett. Az elsésorban német, osztrék, olasz érdekeltség(i vallalkozasok a legtébb t6-
két jellemzben a gépiparba fektették, az egykor hlzéagazatnak szamitd kénnydipar

A

ciés szemléletiikkel, korszer(i technika és technologia behozatalaval, munkahelyte-

remtéssel jarultak hozzd a megye gazdasagi megujulasahoz.




A gazdasagi atalakulas a foglalkoztatasi szerkezet megvaltozasat vonta maga utan,
amelynek egyik jellemzéje a szolgaltatd jellegli agak erésddése. Az ipar es az épito-
ipar a piacgazdaségi feltételekhez tortént gyors alkalmazkodas valamint a kalfoldi

s se

és az erd6gazdalkodasban dolgozok részaranya mara 4%-ra sullyedt.

Fontosabb gazdasagi szerepldk:
BPW Hungaria
Delphi Hungary
Falco
Jabil
LUK Savaria

Styl

Infrastrukturalis ellatottsag

A belvarostdl EK-re elhelyezked6 ingatlan kérnyezetében minden fontos infra-

struktira gyalogosan 10 percen belll elérhetd.




Telek 3684/10 hrsz

A telek szabalytalan sokszog alaku tertlet, melynek felszine sik egyenletes, gondozott.
Téajolasa K-Ny.-i. Megkézelithetésége a Bartdk B. korutrol lehetséges. Az uszodaépulet
tobb bejarattal is rendelkezik, a termalftirdd.

Az épilletek és épitmények kozott portalanitott es burkolt utak, nagy zoldfeluletek, jatszote-
rek,szabadidds épitmények, a feln6tt es gyermekmedence illetve ezek géphaza talalhato.




Szombathely Varos Szabalyozasi terve az alabbiakar hatarozza meg a tertiletre:

Ki - 52-40-13-8000
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A gydgyviz ivokirara ajanlot

2009-ben o il szomi kil vizét o szakhoibsdy ismélelfen gydgyvizze, illefve dsvanyvizzé mindsitetis.

A vizsgdlol megdliopiiotio, hogy o fermdlviz ndtriumbaon, kdlciumbaon és mognézium hidrogée-

kerbondatban gozdag, Gsszes oldott és&f-“-f‘fyi anyag tarfolme meghaladijo o 2000 mg/litert, K&t éyval
| tefén talathatd mastk kit B/A szdmi) vize is elayerie ezekel 0 mindsitésaket,

b o Hirdd terls

H

Agua Sovano névvel

Ajanias:

Javaselt mehnyiség:

MNoponta 2-3 alkalommal 1,5 2:0 dl o természetes bickbgial wzpdiidson Hil.

Mogas vérmyosmas eselén az ivékire egyslialan nem jovasoll

Osszetétel:
¢ Ouszes, oidat 4

aize,

* Szabod ozt

i onyog fartelom: 2310 m:fff

‘J’E‘r‘guﬁ

¢ Kalciym: 185 mg,f’i.
* Hidrogenkorbongt: 15325 mg/
e Fluond: 0,47 ma/L

° Ammonivm: 1,44 mg/l

* Vas: 1,60 mg/l

v Szultér: 3 mg/t

forras: http://www.vaéiviz.hufhuffedett-uszoda-es—tennalfurdo/fedeﬁ-uszoda-z.html




Fedett uszoda

Epitészeti jellemzok

I pitesi mod

Alapfunkeid | fedett uszoda és termélfitrdd .
Mellckfunkeio | nappalikorhdz .
Szintszim 3 i

Netto 'alapwrﬂ!etek

Vas vz szerkezel beton 6s tégla kifalizisok
5 589 m

Brvtm alapteriletck 558‘) m’ - o "
Flrendezés smbél) 08

Szerkezet '

Alapozis vasbeton R 3

Fiiggdleges h.hf:rhurdu szerkezel

\’h si‘t'llx&.‘étl
Vb, szerkezet

| Vizszintes teherhordd

 Lépesdk | burkolt beton o o
Tets | specidlis alu lemez tetdfedds B 1
Vilaszfalak , tégla, beton B
Kémény e o o
7_%§_niésfér6k | fém vizszerkezet

Pad]o- ¢s falburkolatok _vegyes keramia burkolat és mozaik lap

Gépészet

Fités kizponti kazanrol radidtoros ho leadokkal, leg

_befavokkal, ko padok

. L()?pmm__ - - o
Ivoviz o | vezetékes - o
Szennyviz | Kozmihdlozatba bekotve : 1
Gaz Van_ E—
Szellozés, léptechnika | kiépitett rendszeren - |
Khma o | kiépitett iegttchmka
Egyéh specidlis vizforgatok, medence fertétlenitok. 1é;,,-

cserélok

Elektromos hélozat

Villamvédelem . Van .
Kommunikdcios halozat telefon, internet et s
Elektromos halézat | Vilagis o -
Erintésvédelem Van
Ailapot jellemzok :

Eredeti épités 1980 B -
Feltjitas, karbantartas | 15bb lépesdben ' - '

Miszaki allapot o B - B
“Mclgfeit.lﬁxég, bqvbelwumab e B o

|_Funkcié

Uszoda mclkkfunkmékkal




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 szakvélemeényben felhasznalt alapadatokat a megbizoi adatszolgaltatas es a ren-
delkezesre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2017. marcius 29.

.

e—— T _"h B ’j_/__:
Szunyog Andras 9700 5.
ingatianértékels vezetd szakeértd’
10055/2/2008 Bez.: 175
ingatlanvagyon-értékelt
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)

ingatlanforgalmi értékbecs|é 41/47/1998.
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