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Mellékletek:

- tulajdoni lap
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkozé okminyok, a piaci viszonyok taﬁulmz’myozzisa utin a jelen
értékelés targyat képezd 9700 }Szémbath«aaly, Szily J. u. 42. sz., 6128 helyrajzi
szdmu ingatlanok egyiittes forgiallzni értékét a helyszini szemle napja szerinti

allapotnak megfeleléen
75.900.000,-F¢-ban,

azaz Hetveniitniillié-kilencszzizezefr forintban

allapitjuk meg.

A megallapitott érték AFA-t is tartalmaz.

Felsécsatar, 2017. november 16. O R
Téth Tibor
Ingatlanvagyon-értékel
45/23/2002

3/26/2007



I. El6zmények
I/l. Megbizis

Szombathely MJV Polgirmestere megbizta a WEST INGATLAN BT-t, hogy a 9700
Szombathely, Szily J. u. 42. sz, 6128 helyrajzi szimii ingatlan forgalmi értékét
hatarozza meg.

Az értékbecslés célja: az ingatlan tervezett értékesitése
172. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelénk igényének megfeleléen helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettiik el:

Az ingatlan azonosité adataj. (01m helyrajzi szam stb.)
Tulajdoni lap masolat, térkép kivonat. :

Az ingatlan méreteire vonatkozo adatok (telek temlcte)
Koézmiellatottsag helyzete.

Fénykép felvételek.

Foldteriilet javasolt m? 4ra, és teljes ara.

VVVVVY

1/3. Helyszini szemle

Az értek megallapitasihoz 2017. november 15.-én helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miiszaki szemrevételezés, . a szilkséges adatok, informiciok beszerzése,
fényképfelvételek készitése. |

II. Az értékbecslés méds:zer¢

Jelen értékbecslés a tobbszor médositott 25/1997 (VIIL 1.) PM. rendelet (A term6foldnek
nem minGsild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasra vonatkozé
modszertani elvekrdl) el6irasainak ‘valanunt a kisajatitasrdl sz0lo 2007. évi CXXIII
szamu torvény (Kstv) alapjan késziilt.

A piaci érték a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations), azaz az eurdpai

értékeldi egyesiilés (EVS 2003 szabvany) szerint: a piaci ar azt az arat jelenti, amelyért az

ingatlanvagyon meltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés id6pontjaban
varhatoan eladhat6 a tisztességes eladashoz szitkséges dsszes feltétel megléte esetén.



Ezek a feltételek:
> az elado hajlandé az eladéasra,
» az adasvétel lebonyo_lnasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,
» atargyalas idotartama alatt az érték nem valtozik,
> avagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,
> az atlagostol eltéré specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

1I/1. Piaci dsszehasonlité adatok elemiZe’sén alapulo értéke[és

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo eﬁekeles mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi iigyletek clramak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik. ‘

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld modszer £6 Iépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztisa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok klvalas:ztat.a adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmo6dositod tényezdk elémzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos eﬂek szamitésa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos értek és az ingatlan mérete szorzataként.

III. Az ingatlan értékbecslése

Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Az mgatlan helye, cime: 9700 Szombafhely, Szily J. u. 42 8z., 6128 helyrajzi szam.
Tulajdonos: Szombathely Megyei Jogﬁ Viros Onkorméanyzata 1/1
Megnevezés: irodahiz

Tulajdoni lap TII. része: vezetékjog bejegyzés a mellékelt tulajdoni lapok szerint
Az ingatlan elhelyezkedése, megkozeltthetoseae' kérnyezete:

A vizsgalt ingatlan Szombathely megyeszékhely belvarosiban, a Szily Janos utcdban, a
Petofi utca sarkan, jellemzb6en hasonlo kortt tarsashazak, irodahdz és iizletek
kornyezetében talalhato.

A teriilet jellemzdi: zartsort beépl‘[té‘sﬁ,f parkolasra kiépitett parkoloban az irodahaz sajat
teriiletén is van lehet6ség.



Felépitmények ismertetése:
Kozmivek:

o villamosenergia ellatasa kozcéli halozatrdl biztositott

o vizellatasa: a varosi rendszerhez ‘csatlakozik

o szennyvizelvezetés: varosi kozcdla halozatrdl biztositott
o foldgazcsatlakozas: kiépitett !

A hagyomanyos tégla szerkezetii épiilet saroktelken talalhatd, a gyalogos bejaré a Szily
Janos utcara, gépkocsi bejard a Petdfi utcara nyilik. Az ingatlan helyi védelem alatt all.
Az épiilet alapincézett, foldszint+emelet tagozodasu, padlas van. Az ingatlan telkén
foldszintes kialakitast mell€képiilet van.

Az irodahaz épiilet jelenleg hasznalaton kiviil van. A nyolcvanas évekt6l irodahazként
miikodott. Tartoszerkezeti allapota megfeleld. Belsd atalakitisa, korszer(isitése id8szert.
A teriilet vegyszeres gombamentesitése 2015-ben megtortént.

Alapozas:  tomor tégla alapozas

Falszerkezet: 50, 60, 70 cm égetett agyag falazéelemekbdl készillnek, kétoldali
vakolassal, a pincében vakolat nélkiil.

Vizszintes teherhordd szerkezetek: pincében téglaboltozat, a foldszint felett acél
gerendak kozti poroszsiiveg boltozat késziilt. Zar6fodém boritott fafsdém. A falazatok és
padloszerkezetek alatt bitumenes lemeziszigetelés talalhato.

Valaszfalak: 10-12-15 cm vastag falazott, illetve szerelt szerkezetek.

Tetdszerkezet: alloszékes fa szetkezetli, nyeregtetds kialakitasu, fedése cserép.
Badogos szerkezetek: horganyzott

Nyilaszaro6 szerkezetek: fa szerkezetii gerébtokos kialakitasuak, az ajtok fa szerkezetek
Burkolatok: vakolt festett falfeliletek, padloburkolat; mazas keramia és parketta,
foldszinten felfjitas alatti simitott beton feliiletképzés.

Homlokzat:
« labazat: miké labazat
+ falfeliilet: kvaderes festett homlokzatvakolat
+ badogos szerkezetek: horganyzott lemez
» nyilaszarok: fa gerébtokos szerkezetek
» héjalas: égetett cserép

A fités és meleg vizellatds a szemle id6pontjaban szétszerelt allapotban van, nem
tizemel.




6

Ertékképzés

Az ingatlan forgalmi értékét a kornyezetben 1€év6 hasonl() ingatlanok értékesitési adatai
alapjan a piaci Osszehasonlité és hozamelvii direkt t6késités modszer segitségével
hataroztuk meg. | 3

Ertékbefolydsold tényezdk

e Hasznalat: az ingatlant ir01iahé2ként hasznositjék,% jelenleg hasznalaton kiviil van.




Helyiséglista
Faldszint:

~ ssz. | helyiség | alapteriilet m® | burkolat
i ?:f;;:g 12 ik
2 1épcsthaz 23 miiko
3 ﬁrzéek‘f’d(’” 7.9 bston
4 ltgrzéekedé, 12,6 beton
5 |elotér 32 bston
6 iroda 93 beton
7  |iroda 22,2 bgton
8 iroda 12,23 beton
9 iroda 12,25 bgton
10 iroda 12,25 beton
11 |iroda 23,1 beton
12 iroda 15,45 beton
13 |iroda ) biton
14 kozlekedd 4,83 gress lap
15  |teakonyha 4.8 gress lap
16  |[wc 1,3 gress lap
17 |elotér 1,4 gress lap
1§ |wc 2,27 gress lap
19 |tak.szer 0,96 gress lap
20 eltér 1.5 kerdamia
21 teakonyha 2,75 keramia
22 mosdo 1,6 kerdmia
23 |we 1,35 kerédmia
24 |iroda 18,3 parketta
25  |iroda 16,44 parketta
26 |iroda 8,1 parketta
27 iroda 11,34 parketta

Osszesen: 257.42 '
kerekitve. 257




Emelet

ssz.2 | helyiségd | alapteriilet m24 | hurkolats
1 elotér 21 PVC
2 iroda 24,5 parketta
3 iroda 41,05 parketta
4 iroda 25,1 parketta
5 iroda 11,38 parketta
6 iroda 13,43 parketta
7 iroda 39.4 parketta
8 iroda 14,88 parketta
9 iroda 23,13 parketta
10 iroda 2235 parketta
11 kozlekedd 8,6 PVC
12 wC 1 keramia
13 raktar 3,63 PVC
14 WC 1,48 keramia
Hsszesen: 250,93 '
kerekitve: 251




Pince

Melléképiilet

s.52.7 | helyiség8 | alapteriilet m29 | burkolatl0
1 folyosé 11,8 beton
|

2 pince 8.7 beton

3 pince 12,6 beton

4 folyoso 11,9 beton

5 pince 21,6 %be:fton

6 pince 24,2 beton

7; pince 21,3 beton

8 pince 14,4 beton

9 folyoso 555 beton

10 pince 32,6 beton

11 pince 22,8 beton
gsszesen; 1874
kerekitve: 187

ssz | helyiségl2 | alapteriilet m213 | burkolatid
elotér 2,8 MM lap
raktar 1,8 | ;iarketta
raktar ool parketta
raktar 7.4 parketta
dsszesen: 34,1
kerekitve: 34




.1 10 J
Az értékkeépzés soran az alapteriileteket a kovetkezok szeri;nt

vessziik figyelembe:

257

emelet 251 251
pince 187 40 748
udvari épiilet 34 30 10,2
sszesen: 729 ' 593

Redukalt alapteriilet 6sszesen: 593 m2,




11

III/1 Az ingatlan forgalmi értéke piaci adatok alapjin:

Kerekitve: 75.900.000,-Ft.

ingatian telek alapterdlet éplilet alaptertlet ara fajlagos
(m2) (m2) alapérték(Ft/m2)
cime jeliege
9700 Szombathely, SzUrcsapé u. iroda 0 174 24 000 000 Ft 137 931 Ft
korrekcia
oka mértéke (%)
Kinalati adat miatti korrekoid -10
A vizegalt Ingatlan kedvezébb
elhelyezkedésii 10
A vizsgalt Ingatlan nagyobb
alapterilet!) 5
A vizsgalt Ingatlan éptlete gyengébh
mikszaki allapotl -16
dsszes korrekeld -20
karmigdlt fajlagos alapérték (Ft/m2) 110 345 Ft
ingatlan telek alapterilet | épiilet alapteriilet : : s
("2) m2) ara fajlagos alapérték
cime jeliege
9700 Szombathely, belvaros iroda 0 900 170 000 000 Ft 188 BBI Ft
korrekeia
oka mértéke (%)
Kinalati adat mialti korrekeid -10
A vizsgalt ingatlan épllete gyengébb
muszaki allapoti -20
A vizspalt ingatlan kedvezdbb
elhelyezkedésii 10
dsszes komekcid -20]
korrigalt fajlagos alapérték (Ft/m2) 151 111 Ft
ingatian telek alaptertitet | épulet alapterul%( . 1 s
(m2) 2| | ara fajlagos alapérték
cime jellege !
9700 Szombathely, belvaros iroda 0 290 44 900 000 Ft 154 828 Ft
korrekcio
oka mértéke (%)
Kinalati adat miatti korrekcio -10
A vizsgalt ingatlan nagyobb
alaptertlett) 5
Aizsgélt ingatlan épllete gyengéhb
midszaki allapoty -15
A vizsgélt ingatlan kedvezébb
alhalyezkedasli 10
tsszes korekeid -20
korrigélt fajlagos alapérték (Ft/m2) 123 862 Ft
korrigéit fajlages alapér (Ft/m2) 128 439 Ft
Kerekitve 128 000 Ft
I Korrigalt
Helyiség Terdlet (m) Redukait s ilap Ar Nett6 forgalmi
erulet (Im 2 f &
file s érték (Ft
teriilet (m’) (Ft/m) (Ft)
felépitménvek dsszesen 729 393 128 000 Ft 75 904 000 Ft
Osszesen: 729 593 75 904 000 Fi
Kerekitve 75 900 004 Ft
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I11/2 Az ingatlan forgalmi értéke hozamelvii médszer alapjn:

A forgalmi érték megallapitasanal az alébbi értékbefolyasolo tényezoket vettiik figyelembe:

- Szombathely foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen belili elhelyezkedése.
- Megkozelithetdsége. ‘

- Kozmiiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak

- Pénzfolyamok vizsgalata

Az értékképzésnél a jovobeni lehetséges pénzfolyamokat; vettilkk figyelembe. A szakmai
szempontbodl megfelel6 moddszer az ingatlan hasznosithatosagat figyelembe véve a direkt
tokésités modszere.

Jellemzoként megjegyezzik, hogy (figyelembe véve a kornyéken kialakult bérleti dijakat)
1.600,-Ft/h6/m2 bérleti dijjal, valamint éves szinten atlagosan 90 %-os kihasznaltsaggal
szamoltunk.

Tokeésitési rata meghatarozésa:

a piacon elérhetd hasonl6 kockazati befektetések hozama alapjan

. hosszulejaratt allampapirok referenciahozama (kockazatmentes rata): 3,35 %

. szektor kockazati rataja: 8,65 %

Az alkalmazott tokésitési rata: 3,35 %+8,65 %=12 %
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Direkt t6késités

Epiilet(rész) megnevezés iroda
Funkcié irodahaz
Fizikai allapot kozepes
Nett6 terillet, m” 593
Netto teriilet, m’ 593
Bérbeadhaté teriilet, 1’ 593
Bérbeadhaté teriilet, m’ 593
Bérleti szerzodés lejarata, év

Realizilhato bevétel, Ft/m’/h6 1600
Realizalhat6 bevétel €/m’/ho 5,3
Kihasznaltsag, % 95
Behajtasi veszteség, % 5
Realizalhaté bérleti dij, Ft/év 10 247 040
Realizilhaté bérleti dij, Ft/év 10 247 040
Ingatlan ad6, Ft/m’/év 600
Ingatlan ado, Ft/év 355 800
Biztositasi kolts€g, %o* 1
Biztositasi koltség, Ft/év 53370
Felyjitasi koltségalap, %* 2,0
Felyttasi koltségalap, Ft/év 1 067 400
Karbantartasi koliség, %** | 2
Karbantartasi koltség, Ft/év** 204 941
Mamagement dij, arbevétel %-ban 1
Mamagement dij, Ft/év 51235
Osszes kiltség, veszteség, Ft/év 1527 805
Osszes kiltség, veszteség, Ft/év 1 527 805
Eredmény, Ft/év i 8719 235
Eredmény, Ft/év 8 719 235
Tokésitési rata, % 12

Piaci érték, Ft 75 819 433
Piaci érték, Ft/m’ 127 857
Piaci érték kerekitve, dsszesen, Ft | 76 000 000
Piaci érték osszesen, Ft/ni’ 128 162

Kerekitve: 76.000.000,-Ft.
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I11/3. Ertékképzés

Az ingatlan forgalmi értékelését az Osszehasonlitd adatok mérlegelésén alapulo
mddszerrel, valamint hozam alapti modszerrel végeztik el. A kapott eredményeket a
piaci helyzetnek megfeleléen sulyozva, az ingatlan végs® piaci forgalmi értékének
megallapitasanal az Osszehasonlitd adatokon alapuld értéket 100 %-kal vessziik
figyelembe, a hozam alapu értékelést ellendrzésképpen hasznaltuk. A megallapitott érték
képviseli a vegsd piaci értéket.

Ertékforma Erték Sulyszazalék | Stlyozott érték
Osszehasonlito 75 900:000 Ft|  100% 75 900 000 Ft
Hozamalap( 76 000 000 Ft 0% 0 Ft
Végsa piaci érték: 75 900 000 Fr

A fentiek alapjan a 9700 Szombathely, Szily J. u. 42, sz, 6128 helyrajzi szamu
ingatlan forgalmi értékét

751.900;000,-F"‘t—ban,
azaz Hetvenotmillio-kilencszazezer forint dsszeghen dllapitom meg,
IV. Megjegyzés
A meghatarozott érték Altalanos Forgalmi Adét is tartalmaz.
Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.
Nem vallalunk feleldsseéget olyan késobb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

Az értékelés kizarolag az ingatlan erteket tartalmazza.
Az értékelés soran a rendelkezésiinkre allo informacidk felhasznalasq allt modunkban.

A meghatarozott értéket 6 honapig fenntartom,

Felsocsatar, 2017. november 16.

( \-._z o s \\\ -
W T ':“- ¥ \J
/4/7/7 /Qi q___,,
Ellenérizte: }Jémeth Vilmos Téth leor ~
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon- “értékeld
45/23/2002

3/26/2007
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Szembathaly Megyei Joat Véros an-
Polgarmesteri Hivatala 2017.11.17, 14:30:38
Szombathely, Kossuth Lajos utca 1-3
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Alaprajzok
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Emelet
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FOTOMELLEKLET
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FOTOMELLEKLET

Pince Pince

Foldszint kozlekedé
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FOTOMELLEKILET

Iroda

Iroda

Iroda
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FOTOMELLEKLET

Szocialis blokk

Emeletre vezeto lépesd _Emelet eldtér

Iroda _ ___Iroda
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FOTOMELLEKLET

[roda _ _Iroda

Iroda _ _ Iroda

Szocialis blokk _ Szocidlis blokk
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FOTOMELLEKLET

Radiator és nyilaszaré szerkezet

Gazkazin tzemen kiviil

Az ingatlan kornyezete Az in
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