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9700 SZOMBATHELY,
Kisfaludy u. 1. sz.,
6748/A/3, 6748/A/4, 6748/A/6, 6748/A/7, 6748/A/8,
6748/A/9 és 6748/A/11 helyrajzi szamu
ingatlanok forgalmi értékérdl

FelsOcsatar, 2017. november 16.

Mellékletek:

- tulajdoni lap
- alaprajz

- térkép

- muholdkép

- fotomelleklet




Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoezé okmanyok, a piaci% viszonyok tanulminyozisa utin a jelen
értékelés targyat képezé 9700 ?S:‘Lombathely, Kisfoludy u. 1. sz., 6748/4/3,
6748/A/4, 6748/A4/6, 6748/A/7, 6748/A/8, 6748/A/9 és 6748/4/11 helyrajzi szamii
ingatlanok egyiittes forgalmi értékét a helyszini szemle napja szerinti

allapotnak megfeleléen

107.500.000,-Ft-ban,

azaz Egyszazhétmillié-otszazezer forintban
allapitjuk meg:
A megillapitott érték AFA-t is tartalmaz.

Felsocsatar, 2017. november 16.
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I. El6zmények
/1. Megbizds

Szombathely MJV Polgiarmestere imégbizt:a a WEST INGATLAN BT-t, hogy a 9700
Szombathely, Kisfaludy u. 1. sz., 6748/4/3, 6748/A/4, 6748/A/6, 6748/A/7, 6748/A/8,
6748/A/9 és 6748/A/11 helyrajzi szdmi ingatlanok egyiittes forgalmi értékét hatirozza
meg.

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

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

Az ingatlan azonosit6 adatai. (¢im, helyrajzi szam, stb.)
Tulajdoni lap masolat, térkép kivonat.

Az ingatlan méreteire vonatkozo adatok (telek teriilete)
Kozmiellatottsag helyzete. |
Fénykép felvételek. ‘
Foldteriilet javasolt m? ara, és teljes ara.

VVVYVYYVYY

1/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitasdhoz 2017. november 14.-én helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miiszaki szemrevételezés, a' sziikséges adatok, informaciok beszerzése,

fényképfelvételek készitése.

II. Az értékbecslés médszerei&

Jelen értékbecslés a tobbszor modositott 25/1997 (VIIL. 1.) PM. rendelet (A term6fsldnek
nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasra vonatkozé
modszertani elvekrdl) eldirasainak valamint a kisajatitasrol szo0lo 2007. évi CXXIII
szamu torvény (Kstv) alapjan késziilt.

A piaci érték a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations), azaz az eurdpai
értékeloi egyesiilés (EVS 2003 szabvany) szerint: a piaci ar azt az arat jelenti, amelyért az
ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerz0dés keretében az értékelés idépontjaban
varhatéan eladhato a tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.




Ezek a feltételek: |
» az elado hajland¢ az eladdsra,
» az adasvétel lebonyolitasahoz kellé idd all ren(fie]kezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét ¢s pldCl helyzetét, !
> atargyalds idGtartama alatt az érték nem valtozik,
> avagyontargy értékesitése, meghirdetése megtelelo nyilvanossaggal torténik,
> az dtlagostol eltérd specidlis ajanlatot nem veszink figyelembe.

1l/1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelds

A piaci 9sszehasonlité adatok ele mzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adésvételi  ugyletek aralndk a vizsgalt esetre valdo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik. |

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé modszer 6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivélasztdsa.|
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmodosito tényezok elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végso érték szamitasa a fajlé;lgos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
' |

Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

I1L Az ingatlan értékbecslése

i
Az ingatlan helye, cime: 9700 Szomjba?thely, Kisfaludy w. 1. sz., 6748/A/3, 6748/A/4,
6748/A/6, 6748/A/7, 6748/A/8, 6748/Af9 és 6748/A/11 helyraizi szam,

Tulajdonos: Szombathely Megyei Jogﬁ Varos 'Omkormanytata 1/1
Megnevezeés: irodahaz 1
Helvm]n v 3 Alppteriilet
szimok | (m2)
6748/A/3 97
6748/A/4 242
6748/A/6 30
6748/A/7 225
6748/A/8 51
6748/A/9 76
6748/A/11 207

Tulajdoni lap I11. része: a mellékelt tulajdoni lapok szeritTt

|
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Az ingatlan elhelyezkedése, megkizelithetdsége, kirnyezete:

A vizsgalt ingatlan Szombathely megyeszékhely belvarosaban, a Kisfaludy utcaban,
jellemzéen hasonld kort tarsashazak, irodahdz és iizletek, vendéglatdé egység
kornyezetében talalhato.

A teriilet jellemzoi: zartsort beépitésti, parkolasra kiépitett parkoloban az irodahaz sajat
teriiletén is van lehetdség.

Felépitmények ismertetése:
Kozmiivek:

e villamosenergia ellatasa kozcéli halozatrdl biztositott

o vizellatasa: NA 50-es bekotésen 1:<eres:zxti'11 a varosi rendszerhez csatlakozik
o szennyvizelvezetés: varosi kdzcéli halozatrol biztositott

o foldgazcsatlakozas: kiépitett

Az 1920-as években épilt tégla szerkezetli épiilet alapincézett, foldszint+2 emelet
tagozodasn, magastetds, cserép héjalassal. A rendelkezésiinkre allo informacidk szerint a
teljes épiiletet az 1980-as években felitjitottak.
Az épiilet eredetileg a helyi iparosok hazaként miikodott.

|
Az épiilet teherhordé falai alatt hﬁzé(ﬁé beton savalap, valamint a vegyesen kis- €s
nagyméretli téglabol falazott teherhordd falak egyarant jo allapotiak. Az épiileten sem a
tehervisel6 altalaj, sem a fiiggbleges vagy vizszintes teherhordd szerkezetek
meghibasodasara utal6 jelek, repedések nincsenek.
A zar6fodém faanyagn részeit az 1981-82-es felajitas soran Fert rendszert fodémre
cserélték. A tobbi szintkozi f6dém az eredetileg beépitett j6 allapotu acélgerendas, ill.
téglabetétes monolit vb. szerkezet. A kétemeletes utcai szarny felett az emelet raépités
soran késziilt szelemenes, bakducos fedélszék jo allapotl, mig az udvari és hatso szarny
feletti kotdgerendas, harom alloszékes nyeregtetds szerkezetet a felajitas soran javitottak,
részben cserélték. A cserépfedés €s a badogos szerkezetek allapota megfeleld.
Az épiilet labazata jo allapotu helyszini miké, a homlokzat Vilesin festése 1982-ben
késziilt. A homlokzati és belsd nyilaszarok allapota kozepes, részben cserére szorulnak.
A helyiségek padloburkolatanak éallapota valtozatos képet mutat. Talalunk elhasznalodott
és jo allapott burkolatot is. Osszességében a burkolatok felujitasa szorulnak. Kivétel az
emeleti elécsarnok j6 allapott mészkd burkolata. A kozos hasznalati vizesblokkok
felyjitottak. o
A helyiségek fiitése kéménybe kotott ill. parapet konvektorokkal torténik. A
gazfogyasztis néhany albetét esetében kiillon mérheto.



Ertékképzés

Az ingatlan forgalmi értékét a kornyezetben 1évé hasonld ingatlanok értékesitési adatai
alapjan a piaci osszehasonlitd és hozamelvii direkt tokésités modszer segitségével
hatdroztuk meg.

Ertékbefolydsolo tényezék

* Hasznalat: az ingatlant irodahazként hasznositjak.

Az értékképzés soran az albetétek kulonbozo jellemzGi miatt azok alapteriiletét

redukaltan, a kovetkezok szerint ve:sszukj figyelembe:

Helyrajzi Alapteriilet | Figyelembevétel|  Redukdlt
szimok (m2) mirtéke (%) Lp]ﬂptaﬁi]ei m
GT748/A/3 97 90 87
6748/A/4 242 100 242
6748/A/6 30 100 30
6748/A/7 225 20 203
6748/A/8 51 100 51
6748/A9 76 100 76
6748/A/ 1 207 100 207
928 896

Redukalt alapteriilet 6sszesen: 896 m2,




Helyiséglista

B Megnevezés Helyrajzi szdm |Alapteriilet (m2)
Kisfaludy u. 1. 6748/A/3
FO6-FO8 97
Osszesen: 97
Kisfaludy u. 1. 6748/M/4
: F11-F23 59
F24 28
_ F25 20
F26 17
F27-F29 90
F30 28
Osszesen: 242
B Kisfaludy u. 1. 6748A/6
105 30
Osszesen: 30
Kisfaludy u. 1. 6748/A/7
- 120-122 225
Osszesen: 225
- Kisfaludy u. 1. 6748/M/8
124-126 51
i Osszesen: 51
Kisfaludy u. 1. 6748/A/9
== 127-135 76
Osszesen: 76
Kisfaludy u. 1. 6748/ /11
201 21
202 20
' 203 25
204 19
_ 205-207 58
208 21
209 20
i 201-218 29
Osszesen: 207
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1II/1 Az ingatlan forgalmi értéke piacijadaltok alapjan:

Kerekitve: 107.500.000,-Ft.

Ingatlan telek alaptertlet | éplilst aiaplenlleli e fajlagos
(2) (m2) alapériek(Ft/m2)
cime jellege
9700 Szombathely, Szircsapa u. iroda 0 174 24 000 000 Ft 137 931 Ft
korrekeio
oka mértéke (%)
Kindlati adat miatti komekeid -10
A Mzsgalt ingatlan kedvwezéhb |
elhelyezkedeési 10
Avizsgalt ingatlan nagyobb .
alaptertietd 5
Avizegdlt ingatlan épllete gyengébh
|miszaki allapati -15
|isszes korekeid -20
komgalt fajlagos alapéték (F/m2) 110 345 Ft
ingatlan telek alapterilet épilet alap'feralat A
(m2) m2) ara fajlagos alapérék
cime jellege
9700 Szombathely, belvaros iroda 0 900 170 000 Q00 Ft 188 889 Ft
korrekeio
oka mértéke (%)
Kinalati adat miatti komekcia -10
Avizsgalt ingatian éplilete gyengebb
muiszaki allapolu -15
fsszes komekcid ]
korrigélt fajlagos alapérték (Fi/m2) 141 GB7 Ft
ingatlan tetek alapterilet éplilet alapterilef i , A
(m2) m2) O* ara fajlagos alapérték
cime iellege
9700 Szombathely, belvdros iroda 0 290 44 800 000 Ft 154 828 Ft
korrekeio
oka mértéka (%)
Kindlati adat miatli korrekcid -10)
A vizsgalt ingatian nagyobb
alapteriletd -5
A vizsgall ingatlan épliete gyengébb
miszaki allapoti -15]
dsszes komekeio -30/
korrigalt fajlagos alapérték (Fi/m2) 108 379 Ft
korrigait fajiagos alapar (Ft/m2) 120 130 Ft
Kerekitve 120 000 Ft
Korrigalt |
Helvisé Teriilet (m) Redukalt fajlagos i:l b s | Netté forgalmi
=1 Y18 eruiet (m 7 A
T8 teriilet (mz) 2, érték (Ft)
(Ft/m’)
felépitménvek dsszesen 928 856 120 000 Ft 107 520 000 I't
Osszesen: 928 896 107 520 000G Ft
Kerekitve 107 500 006 Ft
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I11/2 Az ingatlan forgalmi értéke hozamelvii médszer alapjin:

A forgalmi érték megéllapitisanal az alabbi értékbefolyasolé tényezdket vettik figyelembe:
- Szombathely foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen belili elhelyezkedese

- Megkozelithetosége. ‘

- Kozmuellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendenciak

- Pénzfolyamok vizsgélata

Az értékképzésnél a jovObeni lehetséges pénzfolyamokat vettik figyelembe. A szakmai
szempontbdl megfelelé modszer az ingatlan hasznosithatosagat figyelembe véve a direkt
tokésités modszere.

Jellemz8ként megjegyezziikk, hogy (figyelembe véve a kornyéken kialakult bérleti dijakat)
1.600,-Ft/ho/m2 bérleti dijjal, valamint €ves szinten atlagosan 90 %-os kihasznaltsaggal
szadmoltunk.

Tokésitési rata meghatarozasa:

a piacon elérhetd hasonlo kockazatt befektetések hozama alapjan

. hosszilejarat allampapirok referenciahozama (kockazatmentes rata): 3,35 %
. szektor kockazati rataja: 8,65 %

Az alkalmazott tGkésitési rata: 3,35 %+8.65 %=12 %
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Direkt t6késités

Epiilet(rész) megnevezés iroda
Funkcid irodahaz
Fizikai allapot kozepes
Nett6 teriilet, m’ 896
Nett6 teriilet, m” 896
Bérbeadhatd teriilet, m” 896
Bérbeadhato teriilet, m” 896
Bérleti szerz0dés lejarata, év

Realizilhatd bevétel, Ft/m’/h6 1600
Realizalhaté bevétel, €/m’/h6 5,3
Kihasznaltsag, % 95
Behajtasi veszteség, % 5
Realizilhato bérleti dij, Ft/év 15 482 880
Realizathat6 bérleti dij, Ft/év 14 482 880
Ingatlan ad6, Fy/m’/év 600
Ingatlan ado, Ft/év 537 600
Biztositast koltség, %o* 2
Biztositasi koltség, Ft/év 179 200
Felyitasi koltségalap, %* 2,0
Feljitasi kolségalap, Ft/év 1792 000
Karbantartasi koltség, %** 4
Karbantartasi koltség, Ft/év** 619 315
Mamagement dij, arbevétel %-ban 1
Mamagement dij, Ft/év 77 414
Osszes kiltség, veszteség, Ft/éy 2 586 214
(Osszes kiltség, veszteség, Ft/év 2 586 214
Eredmény, Ft/év 12 896 666
Eredmény, Ft/év 12 896 666
Tokésitésirata, % 12

Piaci érték, Ft 112 144 918
Piaci értél, Ft/m’ 125 162
Piaci érték kerekitve, osszesen, Ft | 112 000 000
Piaci érték osszesen, Ft/m” 125 000

Kerekitve: 112.000.000,-Ft.
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I11/3. Ertékképzés

Az ingatlan forgalmi értékelését az, oOsszehasonlitdé adatok mérlegelésén alapuld
modszerrel, valamint hozam alaplt mddszerrel végeztikk el. A kapott eredményeket a
piaci helyzetnek megfeleléen sulyozva, az ingatlan végsé piaci forgalmi értékének
megallapitasanal az oOsszehasonlitd adatokon alapuld értéket 100 %-kal vesszik
figyelembe, a hozam alapu ¢rtékelést. ellenowesk ¢ppen hasznaltuk. A megallapitott érték
képviseli a végso piaci értéket. |

Ertékforma Friék Sulyszézalék | Stlyozott érték
Osszehasonlitd 107 5001000 Ft 100% 107 500 000 Ft
Hozamalapu 112 0001000 Ft 0% 0 Ft
Végso piaci érték: 107 500 000 Ft

A fentiek alapjan a 9700 Szombathely, Kisfaludy u. 1. sz., 6748/A/3, 6748/A/4,
6748/A/6, 6748/A/7, 6748/A/8, 6748/A/9 és 6?48/A/l] I1elyra311 szami ingatlanok
egyiittes forgalmi értékét

107.500.000,-Ft-ban,

azaz Egyszézhétmillié-iitszéiezelr forint dsszeghen allapitom meg.
IV. Megjegyzés
A meghatarozott érték Altalanos Forgalmi Adét is tartalmaz.
Az értékelést szakvélemény csak fteljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.
Nem vallalunk feleldsséget olyan késic’ibb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

esemenyekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket,

Az értékelés kizarélag az ingatlan értékét tartalmazza.
Az értékelés soran a rendelkezésiinkre allo informaciok felhasznalasa allt modunkban.

A meghatarozott értéket 6 honapig fenntartom.

Fels6csatar, 2017. november 16.

Y ‘\\
»:H*l"{ . i 20
Ellenérizte: Nemeth Vilmos - ~Toth Tibor-
Ingatlanvagyon értékeld Ingatlanvagyon-értékeld
45/23/2002

372672007
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Szombathely mbﬂﬁ Véros
Szombathely, Kossuth Lajos utea 1-3

20171117, 10:12:50

Fafivjuk szives figyslemukel, hogy a trkép és egysb adatok 1.
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FOTOMELLEKLET

A tarsashaz homlokzata

Lépesdhaz bejara

Lépcsohaz
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FOTOMELLEKLET

Foldszint klubterem (F6-8)
_ | i)




Foldszint irodak (F24-30
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_ Foldszint irodak (F24-30)
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1. emelet vizesblokk
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2. emelet kzleked _ - 2. emelet vizesblokk

2. emelet irodék F201-218
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2. emelet rrodak (F201-218

2. emelet rodak (F201-218)

ngatlan kornyezete




