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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Lakohaz, udvar
Telepiilés (varos, keriilet): 9700 Szombathely
Utca, hdzszam: Gy6érfty 1. u. 33.
Iranyitészam: 9700

Hrsz.: 9974
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: S:Zombathely Megyei Jogu Viros
Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: 570 m?
Felépitmény (nettd) alapteriilete 0sszesen: 254 m?
Bérbe adhaté dsszes teriiletek: 254 m?

Kozmii-elldtottsdg: Viz, villany, csatorna,
Jelenlegi funkcio. tobblakasos lakéhaz

Megrendeld megnevezése: Szombathely Megyei Jogi  Viros
Onkorméanyzata

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatirozisa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci modszer
Ertékelés forduldnapja: 2018. 01, 29.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brutté forgalmi érték: 23 700 000,- Ft. azaz
huszonhdrommillio-hétszdazezer forint

Jelen vagyonértékelésben szereplé, éllitasok - amelyeken az értékelési tantsitvanyban
szerepl6é eredmények alapulnak - legjobb tudasom szerint igazak.

Nem vallalok felelésséget olyan kés6bb jelentkezd gazdasagi, piaci vagy fizikai
eseményért melyek befolydsolhatjdk az itt megadott értékeket. Elemzéseimet,
kovetkeztetéseimet egy az érékelés fordulonapjan belathato legvalészintibb jovokép
alapjan alkottam meg. Ez a jovOkép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a fordulénapon
érvényes értékét hatdrozzam meg beléle. A jov6beni események alakuldsaval, valtozasaval
az ingatlanok értéke is valtozni fog.
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Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem fliz6dik az értékelés targyat képezd
ingatlanhoz és partatlansdgomat semmi nem befolyasolta.

Ezen ingatlan értékbecslés el6zetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhaté és harmadik személy részére csak a megbizé és megbizott egyiittes
irasbeli nyilatkozata alapjan adhaté ki.

Szombathely, 2018. 01. 29.

Készitette:

Varga Imre SZOVA ZRT.
Ingatlan értékbecsld
35/27/1998.
EUFIM 2004/88.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szombathely Megyei Jogti Varos Polgiarmesteri Hivatala Varosiizemeltetési Osztily
(9700 Szombathely, Kossuth L. u. 1[-3.) megbizta a SZOVA Szombathelyi
Vagyonhasznosito és Viarosgazddlkoddsi Nonprofit Zrt. (9700 Szombathely, Welther K.
u. 4.) 9974 helyrajzi szamu 9700 Szombathely, Gyorffy I. u. 33. sz. szam alatti 1/1
tulajdoni hanyadu ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja: az épiilet 1évé lakdsok egyiittes forgalmi értékének
megdllapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:

Az értékbecslés elkészitésekor figyelembe vettiik a 25/1997.(VIIL. 1.) PM, valamint az azt

moddosité 32/2000 PM, 26/2005 PM és az 54/1997 (VIIIL. 1.) FM rendelet mddszertani

el6irasait. A szakvélemény megfelel az EVS 2003 (Eurépai Ertékelési Szabvany)

ajanlasainak.

alkalmaztuk, amely szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték - olyan optimadlis 4rat jelent,

amelyen elvarhatd egy tulajdoni érdekeltség (azonnali fizetésit) készpénz ellenében vald,

egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozé fél

- rendelkezésre all az eladas lebonyolitdsahoz sziikséges ésszerli iddtartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb érat, amit egy specialis érdekeltségil vasarlo
fizet

Ingatlan értékbecsléstink soran miikddés kdzbeni értéket (going concern) hataroztunk meg,
azaz olyan értéket, amely azt a szemléleti tébbletet teszi a forgalmi érték fogalmahoz, hogy a
vevd ugyanarra a célra kivanja haszndlni a vagyontargyat, mint az elad6 hasznalta azt
korabban. Altalanos piaci koriilmények kozott ez a szemlélet nem jelent til nagy eltérést,
azonban, ha gazdasagi vagy mds kiils6 okok a tovabbi miikddést nem teszik lehetdvé, az
értéket csak az jrahasznosithatd gép-, illetve ingatlanrészek piaci értéke szabja meg.

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) ajanlasa
szerint harom kiilénb6z6 mddszerrel térténhet:

- piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

- koltség/nettd potlasi kbltségen alapulo értékelés

- hozamszamitason alapulé értékelés
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1.2 Piaci osszehasonlito adatokon alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az
Osszehasonlité vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipusuak a vizsgalt ingatlannal.

1.3.  Koltség alapii értékelés, miiszaki értékbdl kiindulo érték meghatdrozdsa

A forgalmi érték meghatdrozasanak ismert és elfogadott modszere az tjraeldallitasi (potlasi)
koltségbdl valo értéklevezetés.

Ez a médszer (az un. koltség alapi megkdzelités modszere) a felépitményes ingatlanok
esetében azok \jj dllapotanak létrehozasdhoz, vagy potlasahoz a mai idészakban sziikséges
becstilt (épitési, beruhdzasi és jarulékos ktg.) 6sszegbdl indul ki. Ennek mértéke a
felépitmények jellemz6 méreteibél és az azokhoz tartozo normativ kéltségsziikségletbél
vezethetd le (fajlagos ujrael6allitasi koltség) amelynek alapjéul esetiinkben az épiilet hasznos
alaptertiletét tekintettiik.

A muszaki méretek és az aktudlis fajlagos koltségnormak alapjan kapott Gjraeldallitasi értéket
azokkal a tényezékkel korrigaljuk, amelyek a vagyontargy jelenlegi értékére kihatdssal
vannak. Ilyenek a vizsgalt ingatlan karbantartottsaga, f6bb alkoté elemeinek megélt életkora,
az elhaszndlédas foka, a vérhat6 - még hatralevd — élettartam alapjan becsiilt fizikai avulas,
valamint a funkcionalis és kérnyezeti avulas. Epiil§ Iétesitmények esetében a korrekcié
alapjat a késziiltség jelenti. A felépitmény avult értékéhez a foldteriilet értékét hozzaadva
adodik a teljes ingatlan kéltségalapt forgalmi értéke.

1.4.  Hozamszamitason alapulo értékelési modszer

Bérbeadassal hasznosithaté ingatlanoknal - a valds piaci érték optimalis megkdzelitése
érdekében - a jovedelem-tokésitési modszert is alkalmazzuk.

A hozamelvli médszer az ingatlan jovSbeli hasznai és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitésa azon az elven alapul, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A modszer alkalmazasanal megbecsiiljiik az ingatlan varhato bérleti bevételét, mellyel
szembedllitjuk a kihasznélatlansagbol adodo veszteséget, és a bérbeadot terheld felujitasi,
menedzselési és egyéb koliségeket. A kapott jovSbeni tiszta jovedelmek jelenértéke alkotja az
ingatlan értékét. Eves egyforma realériékii tiszta jovedelem esetén a jelenérték szamitas
egyszerlsithetd a kozvetlen t6késités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a
tiszta jovedelmet el kell osztani a tokésitési kamatlabbal.

Az elemzések sorén alkalmazott tékésitési ratat lehetéleg azonos jellegli ingatlanokra
vonatkoz6 ingatlanpiaci tényekbd] - bérleti és eladési arakbél - vezetjiik le

2.3 Helyszini szemle és idépontja: 2018. 01. 29.
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2.4 Felhasznalt dokumentumok:

Tulajdoni lap
Térképmasolat
Alaprajz
Megrendel6

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3. 1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2018.01.17
Telepiilés : Szombathely
Besorolas : megyei jogu varos
Helyrajzi szam : 9974
Megnevezése : lakdhaz, udvar
Teriilet : 570 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Szombathely Megyei Jogu Varos Onkormanyzata
III.oldal
Terhek : nincs
Széljegy : nincs
Szolgalom, egyéb : nincs

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altaldnos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete: Szombathely Magyarorszag nyugati hatdra mellett,
az Alpok labanal, Budapesttél 240 km-re taldlhatd. Az orszdg egyik legdsibb vérosa,
torténelme a rémai korig nyulik vissza. A kozel 79 000 f6 lakost megyei joga varos a
kornyék jelentds gazdasagi kozpontja. A véarosban és annak hataraban 1évé ipari parkban
jelentés dolgozéi 1étszamot foglalkoztato tizemek miikédnek, amelyek a vonziskérzetben
él6knek is munkalchetOséget biztositanak. A kozeli hatdratkelék — Bucsu, Kdszeg,
Rabafiizes — nagy személy és aruforgalmat bonyolitanak le, a hataratkel6héz vezetd
kézutak a véros hatdraban talalkoznak. Az 4ru és személyszallitds vonatkozasaban
ugyancsak nagy jelent8séggel bir a vasat, amely Osszekéttetést biztosit a fovarossal, a
koérnyez6 nagyvarosokkal, ill. az ausztriai Graz varosaval.

Az ingatlan a megyeszékhely belvarosatdl dél-nyugatra all. A terilet infrastrukturalisan j6l
ellatott. Kozvetlen kdrnyezetében csaladi hazak, ill. tarsashazak lathaték. A komyék az
utobbi években kissé atalakult, miutdn az utcdban &ll6 két tarsashdz korabbi problémas
lakoit kiko61toztették.

Ingatlan kozmiivesiteltsége:

Elektromos energiaellatisa: EDASZ halozatrél biztositott
ivoviz haldzata: varosi halozatrél

szennyvizelvezetés: varosi halozatrol

foldgazcsatlakozas: nincs, gdzesonk épiilet elott

tlizi viz vezeték: nincs
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tavkozlési halozat: nincs
fiités: egyedi kalyha

Az epiiletek ismertetése:

Az épiilet az 1900-as évek elején épiilt, pince, foldszint, padlastér, szintekkel. Az épiileten
1997-ben részleges feljitds tortént. A lakdsokban kisebb belsé 4talakitasok, mosdo
helyiségek flirdd kialakitas lehetoségével, Gj villany és vizszerelés tortént. Az épiilet
falszerkezetei szigetelés hibaja kovetkeztében helyenként vizesek, a vakolat omlik. A
tetoszerkezet és fedés rossz allapott. A lakasokat bérlé valtaskor részben feldjitottak, de
korszerlisités, komfortositds nem tortént. A szobdkban egyedi vaskalyha, cserépkalyha a
konyhédban asztali tlizhely keriilt beépitésre. A padloburkolatok parketta és mozaiklap,
keramialap. Az épiilet lizemeltetése sordn a lakok Osszeférhetetlensége miatt allandéd
konfliktusok alakultak ki. Az {iiresen 1évé lakdsokat feltorték, kifosztottak, ennek
kovetkeztében erdsen lelakott dllapotban vannak.

Az épiilet felujitasa, korszertisitése idGszeri. A munkalatok soran el kell végezni a lakasok
komfortositdsdt. Cserélni kell a gépészeti és villamos halézatot. A hideg és
melegburkolatokat poétolni, cserélni kell. Valamennyi nyilaszaré cserélends. Meg kell
vizsgalni falvizesedések okait, a javitasokat el kell végezni.

Felmérve az éplilet dllapotdt és az elvégzendé munkakat, és a vérhatd eredményt,
elmondhatd, hogy a felujits csak jelentds raforditdssal végezhetd el.

L.sz. alapteriilet | komfortfokozat helyiségek
m2

Fsz.1. 36 félkomfortos 1 szoba, eldtér, konyha, kamra, mosdo

Fsz.2. 40 félkomfortos 1 szoba, el6tér, konyha, kamra, mosdo

Fsz. 3. 54 félkomfortos 2 szoba, el6tér, konyha, kamra, mosdo

L.em.4. 47 félkomfortos 1+1 félszoba, el6tér, konyha, kamra,
mosdé

L.em.5. 52 félkomfortos 1+1 félszoba, el6tér, konyha, kamra,
mosdo

alagsor 25 miuhely miihely, el6tér, WC

mithely

Lakasok §sszesitett alapteriilete. 229 m? redukalt tertilet 100% 229 m?

Miihely alaptertilete: 25 m? redukalt teriilet 50% 12 m?

Beépitési mod: zartsoru

Alapozas: savalapozas

Figgoleges teherhordo szerkezetek: tégla
Fodémszerkezete: fafddém

Belsé valaszfalak: falazott
Tetészerkezete: magas tetd
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Tetdfedés: cserép

Bels6 burkolatok: mozaiklap, parketta

Belso feltiletképzések: festés,

Nyildszar6 szerkezetek: hagyomanyos livegezési, fa ablakok, ajtok Tip. Szerk.
Homlokzatképzés: sima vakolat, festés
Bédogos szerkezetek: horganyzott acéllemez
Az épiilet vizellatasa: kozmil halézatrol,
Hasznélati melegviz: nincs
Szennyvizelvezetés: kozmi halézatba kétve
Fltési mod: egyedi

Elektromos energia ellatés: varosi halozatrol,
Egyéb: nincs

Epitési dvezeti eloirasa:
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Epitési 6vezeti elbirasa:

Kisvérosias lakoéteriilet (Lk)

zartsoru beépitési mod

50% maximalis beépitési lehetdség

5,5 méter maximalis épitmény magassag
j minimalis telek mért 720 m2
szintteriilet stir(iség 1,5

o o Y

HESZ 6.§. Kisvarosias lakétertilet (Lk)

(1) A Kkisvarosias lakoteriilet beépitési elSirdsaira az OTEK 12.§-dban foglaltakat kell
alkalmazni.

(2) Lk jelt kialakult teriileten - ahol a telken mar éptilet all vagy a meglévé épiilet
bontasaval alakul ki épitési teriilet — meglévd épiilet bévitése vagy j épiiletépitése esetén a
kialakulé 6ndllo rendeltetésti egységek szama az eredetileg meglév 6nalld rendeltetésii
egységek szamat 5 0j rendeltetési egységgel haladhatja meg. Lk1 jelii teriileten a meglévé
éplilet bovitése vagy vj épiilet épitése esetén a kialakuld 6nalld rendeltetésii egységek
szama az eredetileg meglévd 6nallé rendeltetésti egységek szamat 1 wj rendeltetési
egységgel haladhatja meg.

(3) Elhelyezhet6 melléképitmények:

a./ a kozmi-becsatlakozasi miitargy

b./ hulladéktartaly tarold

c./ 6nalld — éptiletté] kiilonalld — kirakatszekrény

d./ kerti épitmény

e./ zaszldtart6 oszlop.

(4) Lk jeldi tertileten a beépités megengedett mértéke 60 %-os, azonban a szabalyozasi terv
ett6l eltéréen kisebb megengedett mértéket is meghatdrozhat. A 9157 hrsz-G telekre
vonatkozdan a legnagyobb beépitettség 75 %-os.

(5) Az Lk teriileten a telek teriiletének legalabb 20%-at zoldfeliiletként kell kialakitani,
fenntartani. Amennyiben a Szabalyozasi Terv 60%-nal kisebb beépitést hatdroz meg, ugy a
zoldfeliilet szdzaléka novelendd a beépités csokkenés szazalékdval, de legaldbb minden
szobaegységhez 14 m? zoldfeliilet tartozzon. Szobaegységnek nem tekintendé: az elotér, a
kozlekedd, a WC, a konyha, az étkezd, a kamra, a fiirdd, a haztartasi helyiség, a garderobe
¢s a gardzs. Lk1 jelli teriileten legalabb 35 % minimalis z6ldfeliiletet kell biztositani.

(6) LK1 jelit tertileten az épitési helyet a rendelet 4. szam@ melléklet szerinti beépitesi
mintalap tartalmazza. Az utcavonal és mindkét oldali telekhatér egyben épitési vonal, a f6
funkei6 — amely els6sorban lakofunkcié — céljara szolgald épitmény legfeljebb 18 m
mélységig helyezhet§ el. A gépjarmi elhelyezésére és teriilet fenntartdsat szolgalo
epitmények egyik telekhatar mentén 1 beépités esetén legfeljebb az utcavonaltél 25 m-re
nyulhatnak hatra, a vele szemkozti telekhatdr mentén biztositott minimalis 4,5 m-es
tizvédelmet szolgald sav elhagydsaval.

OTEK 12.§ Kisvérosias lakoteriilet
9
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(1)36 A kisvarosias lakéteriilet siirli beépitésii, t6bb 6nallo rendeltetési egységet magéba
foglald, 12,5 m-es beépitési magassagot meg nem haladd elsdsorban lakd rendeltetésii
épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2)37 Kisvarosias lakoteriileten elhelyezhet6 épiilet - a lakd rendeltetésen kivil -:

a) kereskedelmi, szolgaltato,

b) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

¢) kulturalis, kzosségi szorakoztatd,

d) szallas jellegd,

e) igazgatasi, iroda és

f) sport rendeltetést is tartalmazhat.

(3)-(4)38

4.0 ERTEKELES

4.1 Ertékmeghatirozas

A harom szakértéi modszer egymashoz vald viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan az ingatlan végleges forgalmi érték a piaci mddszerrel hatdroztam
meg.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett forrasbol kaptuk,
feltételezziik, hogy azok a valdsagnak megfelelnek. Azt feltételezziik, hogy a kialakitando
ingatlan forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy kotelezettség azon kiviil,
amelyeket megemlitlink jelentésiinkben.

4.3 Az értékelés szempontjabél egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés effektiv id6pontja és forduldnapja 2018. januar 29. érvényessége a
fordulénapot kdvetd 90 nap.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre, kellé pontossaggal nem
prognosztizalhat6 valtozdsai modosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakérti vélemény
vonatkoz6 megallapitasait, ezért az ingatlan értékét befolyasolé koriilményekben beallo
lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

4.4 Ingatlanpiaci tendenciak

Az ingatlan Szombathely belvérosanak kozelében all. Jelenleg nem lakjak. A hasonlo
alaptariiletdi, komfortos ingatlanok irdnt élénkiild kereslet tapasztalhat6. A kornyék
ingatlan forgalma mérsékelt. A Gyoérffy 1. u. 18-20. épiiletek korabbi lakdinak életvitele
miatt, az utcaban alig, vagy az atlagnél alacsonyabb aron értékesithetdk az ingatlanok.
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_Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely, Gyorffy 1. u. 33.

hrsz: 9974

4.5 Ertékmeghatarozas:

Piaci alapii erték meghatdrozdas:

értékforma Erték (F t) sulyozas Silyozott érték (Ft)
Piaci alapt 23 700 000 100 % 23 700 000
Hozam alapu 8 700 000 0% 0
Forgalmi érték: 12 200 000

Az alkalmazott modszerek eredményeként az 9974 helyrajzi szémt 9700 Szombathely,
Gyorffy 1. u. 33. szdm alatti 1/1 tulajdoni hanyadd ingatlan becsiilt brutté forgalmi

értéke kerekitve:

23 700 000,- Ft. azaz

huszonhdrommillié-hétszdzezer forint.

5. OSSZEFOGLALAS

A 9974 helyrajzi szamt 9700 Szombathely, Gyérffy I. u. 33. szam alatti 1/1 tulajdoni
hanyadu ingatlan 2018. 01. 29. fordulonapra érvényes tehermentes brutté forgalmi

értéke

23 700 000,- Ft. azaz

huszonhdrommillié-hétszdzezer forint -ban

hatarozom meg.

Szombathely, 2018. 01. 29,

Varga Imre

értékbecslo

Szombathelyi Vagyonhasznositd és
Varosgazdalkoddsi Zrt.
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Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely, Gybrffy I. u. 33. hrsz: 9974

MELLEKLETEK :

« TULAJDONI LAP
o TERKEPMASOLAT

« ALAPRAJZ

« SZAMITASI TABLAZAT
« TERKEP

.« FOTOK
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~ SOVA Stombathelyi 5

Vagyonhastnngto és Vinsganddlodisi . > 2°,

I k)
Proowt

9700 Szombathely, Welther Kédroly u. 4

9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Nyilvéntarté szerv: Vas Megyei T6rvényszék mint Cégblré-
sag

Cégjegyzékszam: Cg, 18-10-100680

Telefon:(94) 314-040, Fax: (94) 314-743

E-mail: titkarsag@szova.hu

Internet: www.szova.hu

15-/2/2018,
Ea. Varga Imre

Szombathely Megyei Joga Viros
Varosiizemeltetési osztaly
Lakézi Gabor osztalyvezetd
Szombathely

Kossuth L. u. 1-3.

9700

Tisztelt Osztilyvezeté Ur!

Kérésére megvizsgaltuk a 2018. janudr 29-én az alabbi ingatlanokrdl késziilt értékbecslésben

rogzitett forgalmi értékeket.

szombathelyi 9974 hrsz, Gyérffy L. u. 33. lak6hdz, udvar megnevezésii ingatlan

Figyelembe véve az eltelt idot az ingatlanpiacon t6rtént véltozasokat, az abban régzitett for-

galmi értékeket tovabbra is fenntartjuk és azokat a mai nappal aktualiziljuk.

Szombathely 2018. okidber 02,

Készitette: W ‘
Varga lmre
Ingatlan értékbecsld
35/27/1998.
EUFIM 2004/88.
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