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9700 Szombathely, Welther Kéroly u,

INGATLAN ERTEKBECSLES

A

9700 SZOMBATHELY, SEMMELWEIS I. U. 16. 1. EM. 5. SZ.
ALATTI

, LAKAS” MEGNEVEZESU
INGATLANROL

HRSZ: 6964/4/5

SZOVA ZRT. — Létesitményiizemeltetési Osztdly
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.
Nyilvéntarté szerv: Vas Megyei Birésag mint Cégbirdsag
Cégjegyzékszam: Cg.18-10-100680
Telefon:(94) 501-982, Fax: (94) 522-963
E-mail: varga.imre@szova.hu
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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: lakas

Telepiilés (varos, keriilet): Szombathely
Utca, hazszam: Semmelweis u. 16. 1. em. 5.
Iranyitészam: 9700
Hrsz.: 6964/A/5

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: Szombathely Megyei Jogi Varos
Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete osszesen: osztatlan koz. m
Felépitmény (netto) alapteriilete osszesen: 115 m?
Bérbe adhaté ésszes teriiletek: 115 m?

Kozmii-ellatottsdag: Viz, villany, csatorna, gaz,
Jelenlegi funkcio. lakas

Megrendeld megnevezése: Szombathely Megyei Jogu Viros
Onkormanyzata

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozésa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci modszer
Ertékelés fordulonapja: 2018. 10. 02.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brutté forgalmi érték: 17 009 000,- Ft.  azaz Tizenhétmillié
forint

Jelen vagyonértékelésben szerepl6 Aallitdsok - amelyeken az értékelési tandsitvanyban
szerepld eredmények alapulnak - legjobb tudasom szerint igazak.

Nem vallalok felelésséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi, piaci vagy fizikai
eseményért melyek befolyasolhatjdk az itt megadott értékeket. Elemzéseimet,
kovetkeztetéseimet egy az érékelés fordulonapjan belathatd legvaldszinlibb jovokép
alapjan alkottam meg. Ez a jovOkép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a fordulonapon
érvényes értékét hatarozzam meg bel6le. A jovobeni események alakuldséval, valtozasaval
az ingatlanok értéke is valtozni fog.

Szakértd cég neve: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Vdrosgazddlkoddsi Zrt. 9701 Szombathely, Pf.: 101.
Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 ; E-mail: varga.imre@szova.hu
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Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem flizodik az értékelés targyat képez6
ingatlanhoz és partatlansdgomat semmi nem befolyasolta.

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

Szombathely, 2018. 10. 02.
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1. ASZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szombathely Megyei Jogi Varos Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely, Kossuth
L. u. 1-3.) megbizta a SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Varosgazdilkoddsi
Zrt. (9700 Szombathely, Welther K. u. 4.) 6964/A/5 helyrajzi szamu 9700 Szombathely,
Semmelweis u. 16. I. em. 5. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja forgalmi érték megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt:

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

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

eldirasait. A szakvélemény megfelel az EVS 2003 (Eurdpai Ertékelési Szabvény)

ajanlasainak.

A forgalmi értékre a TEGoVA (The European Group of Valuer’s Association) definicidjat

alkalmaztuk, amely szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték - olyan optimalis arat jelent,

amelyen elvarhato egy tulajdoni érdekeltség (azonnali fizetésti) készpénz ellenében valo,

egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre all az eladas lebonyolitasdhoz sziikséges €sszerti id6tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idoszakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithet

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amit egy specialis érdekeltségii vasarld
fizet

Ingatlan értékbecslésiink soran miikédés kozbeni értéket (going concern) hatdroztunk meg,
azaz olyan értéket, amely azt a szemléleti tobbletet teszi a forgalmi érték fogalméahoz, hogy a
vevd ugyanarra a célra kivanja hasznalni a vagyontargyat, mint az eladé hasznélta azt
korabban. Altalanos piaci koriilmények kozott ez a szemlélet nem jelent tal nagy eltérést,
azonban, ha gazdasagi vagy mas kiilsé okok a tovabbi miikddést nem teszik lehetévé, az
értéket csak az Ujrahasznosithat6 gép-, illetve ingatlanrészek piaci értéke szabja meg.

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékel6k Eurépai Csoportja (TEGoVA) ajanlésa
szerint harom kiilonb6z6 modszerrel toérténhet:

- piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

- koltség/nettd potlasi koltségen alapuld értékelés

- hozamszamitason alapulé értékelés

Szakértd cég neve: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Virosgazddalkoddsi Zrt. 9701 Szombathely, Pf.: 101,
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1.2.  Piaci osszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
tigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval toérténik. Az
Osszehasonlito 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 alapu ériékelés, miiszaki ériékbdl kiindulo ériék meghatdrozdsa

A forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott médszere az Gjraeldallitasi (potlasi)
koltségbol valo értéklevezetés.

Ez a médszer (az Gn. koltség alapu megkozelités modszere) a felépitményes ingatlanok
esetében azok 1j allapotanak létrehozasahoz, vagy potlasahoz a mai idészakban szlikséges
becsiilt (épitési, beruhazasi és jarulékos ktg.) 6sszegbdl indul ki. Ennek mértéke a
felépitmények jellemz6 méreteibdl és az azokhoz tartozé normativ koltségsziikségletbdl
vezethet6 le (fajlagos Ujraeldallitasi koltség) amelynek alapjaul esetiinkben az épiilet hasznos
alapteriiletét tekintettiik.

A miiszaki méretek és az aktualis fajlagos k6ltségnormak alapjan kapott Gjraeléallitasi értéket
azokkal a tényezokkel korrigaljuk, amelyek a vagyontargy jelenlegi értékére kihatassal
vannak. Ilyenek a vizsgalt ingatlan karbantartottsaga, fébb alkot6 elemeinek megélt életkora,
az elhasznalodas foka, a varhatd - még hatralevé — élettartam alapjan becsiilt fizikai avulas,
valamint a funkcionalis és kérnyezeti avuls. Epiil6 1étesitmények esetében a korrekcio
alapjat a késziiltség jelenti. A felépitmény avult értékéhez a foldteriilet értékét hozzaadva
adodik a teljes ingatlan koltségalapu forgalmi értéke.

1.4.  Hozamszdmitdson alapulo ériékelési modszer

Bérbeadassal hasznosithato ingatlanoknal - a valos piaci érték optimalis megkozelitése
érdekében - a jovedelem-t6késitési modszert is alkalmazzuk.

A hozamelvii médszer az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése érdekében
felmertiil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az értek
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A mddszer alkalmazasanal megbecsiiljiik az ingatlan varhato bérleti bevételét, mellyel
szembeallitjuk a kihasznalatlansagbdl ad6dé veszteséget, és a bérbeadét terheld felujitasi,
menedzselési és egyéb koltségeket. A kapott j6vObeni tiszta jovedelmek jelenértéke alkotja az
ingatlan értékét. Eves egyforma realértéki tiszta jovedelem esetén a jelenérték szamitas
egyszerusitheto a kozvetlen tékésités mdodszerére, mely esetben az érték kiszdmitasahoz a
tiszta jovedelmet el kell osztani a t6késitési kamatlabbal.

Az elemzések soran alkalmazott tékésitési ratat lehetleg azonos jellegii ingatlanokra
vonatkozo ingatlanpiaci tényekbdl - bérleti és eladasi arakbdl - vezetjik le

2.3 Helyszini szemle és idépontja: 2018. 10. 02.
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2.4 Felhasznalt dokumentumok:

Tulajdoni lap
Megrendel6
Alaprajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3. 1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2017.03.20.
Telepiilés : Szombathely
Besorolas : megyel jogu VAros
Helyrajzi szam 1 6964/A/5
Megnevezése : lakas
Teriilet 0 115 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Szombathely Megyei Jogli Varos Onkorményzata
[I1.oldal
Terhek : nines
Széljegy : nincs
Szolgalom, egyéb : nincs

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete: Szombathely Magyarorszag nyugati hatara mellett,
az Alpok labanal, Budapesttdl 240 km-re taldlhaté. Az orszadg egyik legdsibb vérosa,
torténelme a romai korig nyulik vissza. A kézel 80 000 f6 lakosi megyel jogl varos a
kornyék jelentds gazdasagi kézpontja. A varosban é€s annak hataraban 1évé ipari parkban
jelentds dolgozoi 1étszamot foglalkoztatd tizemek miikddnek, amelyek a vonzéaskorzetben
éléknek is munkalehet6séget biztositanak. A kozeli hataratkelok — Bucsu, Készeg,
Rébafiizes — nagy személy és aruforgalmat bonyolitanak le, a hataratkelohdz vezetd
kézutak a varos hatirdban talalkoznak. Az aru és személyszallitds vonatkozasiaban
ugyancsak nagy jelentdséggel bir a vasut, amely Osszekottetést biztosit a févérossal, a
koérnyezd nagyvarosokkal ill. az ausztriai Graz vérosaval.

Az ingatlan a megyeszékhely belvarosa és a vasttallomas kozti teriileten a Semmelweis és
a Welther K. utcék taldlkozéasanal helyezkedik el. A teriilet infrastrukturalisan jol ellatott.

Ingatlan kézmiivesitettsége:

Elektromos energiaellatisa: EDASZ héalézatrél biztositott
ivoviz haldzata: véarosi haldzatrél

szennyvizelvezetés: varosi halozatrol

foldgazcsatlakozas: van,

tlizi viz vezeték: nincs
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tavkozlési haldzat: épiiletbe bevezetve
flités: gazkonvektor, cserépkalyha

Az épiiletek ismertetése:

A tarsashaz 1930-as években épiil, tégla falazattal. Jelentésebb felujitas nem tortént. Az
épiilet altalanos allapota kézepesnek mondhatd. Az épiilet észak-keleti sarkan a két szinten
fliggbleges iranyban eré6teljes repedés lathatd. A repedés lakason beliil is jol kivehetd.

Az értékelt ingatlan az épiilet elsé emeletén taldlhaté. A lakds harom szobas nagy
kozlekedbvel, rosszul hasznosithato terekkel. A szobdk a Semmelweis utcara, a konyha a
bels6 udvarra, fiiggdfolyosdra néz. Beliil teljes felujitast igényel.

A felyjitas soran cserélni kell a burkolatokat. A burkolat cserével egy id6ben sziikséges j
szaniterek beépitése. Uj viz és villamos halozat kiépitése szerelvényekkel. Gazkésziilékek
cseréje. A homlokzati nyildszardk elhasznalddtak, elkorhadtak, cseréjiik iddszer(i. Teljes
festés, mazolas.

A szemle iddpontidban, az épiileten felujitdsi munkdk folytak, a homlokzat hészigetelése
torténik.

Helyiség Alapteriilet m? burkolat
El6szoba 12,79 PVC
Konyha 12,21 PVC
Kamra 6.4 PVC
Szoba 24,93 Parketta
Szoba 22,1 Parketta
Szoba 26,06 Parketta
fird6 6,23 PVC
wce 1,92 PVC
kamra 2,2 PVC
Osszesen: 115,38
Kerekitve: 115,00

Beépitési mdd: zartsoru

Alapozas: savalapozas

Fiiggbleges teherhordd szerkezetek: tégla
Foédémszerkezete: poroszsiiveg boltozat,

Belsé valaszfalak: falazott

Tetbészerkezete: magas tetd

Tetéfedés: cserép

Belso6 burkolatok: PVC, parketta

Belsé feluletképzések: festés, vizes helyiségekben csempe
Nyilaszard szerkezetek: hagyomanyos iivegezést fa ablakok, ajtok vésettek
Homlokzatképzés: sima vakolat, festés

Badogos szerkezetek: horganyzott acéllemez

Az épiilet vizellatasa: kozmi haldzatrol

Hasznalati melegviz: gdzbojler
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Szennyvizelvezetés: kozmil halézatba kotve
Fitési mod: gazkonvektor

Elektromos energiaellatas: varosi halozatrol,
Egyéb: nincs

4. ERTEKELES

4.1 Ertékmeghatarozas

A harom szakértéi mddszer egymashoz valé viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendencidi alapjan az ingatlan végleges forgalmi érték a piaci médszerrel hataroztam
meg.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasbol kaptuk,
feltételezziik, hogy azok a valésagnak megfelelnek. Azt feltételezziik, hogy a kialakitandé
ingatlan forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy kotelezettség azon kiviil,
amelyeket megemlitiink jelentésiinkben.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az ¢értékelés effektiv idépontja és forduldnapja 2018. oktober 02. érvényessége a
fordulénapot kévetd 90 nap.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kelld pontossaggal nem
prognosztizalhatd valtozasai mddosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
vonatkozo megallapitasait, ezért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld
lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

4.4 Ingatlanpiaci tendenciak

Az ingatlan Szombathely belvarosdban all. Jelenleg nem lakjdk. A hasonld, atlagosnal
nagyobb alapteriiletii ingatlanok iranti kereslet mérsékelt.

4.5 Ertékmeghatdrozas:

Piaci alapii érték meghatdrozds:

Az alkalmazott modszerek eredményeként a 6964/A/5 helyrajzi szamu 9700 Szombathely,
Semmelweis 1. u. 16. I. em. 5. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt brutté
forgalmi értéke kerekitve:

17 000 000,- Ft.
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azaz Tizenhétmillio forint.

5. OSSZEFOGLALAS

A 6964/A/5 helyrajzi szamu 9700 Szombathely, Semmelweis 1. u. 16. I. em. S. szam
alatti 1/1 tulajdoni hianyadw ingatlan 2018. 10. 02. forduldénapra érvényes tehermentes

brutté forgalmi értéke

17 000 000,- Ft.

azaz Tizenhétmillio forint -ban
hatarozom meg.

Szombathely, 2018. 10. 02.

NN

Varga Imre \1
értékbecs|d
Szombathelyi Vagyonhasznosité és
Varosgazdalkoddsi Zrt.
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MELLEKLETEK :

« SZAMITASI TABLAZAT
« TULAJDONI LAP

« ALAPRAJZ

« MEGRENDELO

« TERKEP

. FOTOK

10
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