INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES Aktualizalas -2018

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




Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Bartok Béla krt. 41. szam alatti
3684/8 és 3684/10 helyrajzi szamu ingatlanok javasolt egyuttes piaci forgalmi értékét a
kovetkezé tablazatban foglaltam 6ssze:

Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata, lehetséges potencialis vevokor:
Az ingatlan varosi uszodaként oktatasi, jéléti kozfunkcioét is betdlt emiatt lizemeltetése veszteséges, rentabilis fenntartasa csak
mas jovedelmezébb funkciokkal (egyéb szolgaltatasok, szallasszolg.) vegyitve lehetséges. Ezért forgalomképessége is
korlatozott. A hozamszamitas nem relevans. A koltségmodszernél viszonylag magas avulasokkal szamoltam.
Az alkalmazott értékbecslési modszerek kivalasztasanak és az egyeztetett forgalmi érték kialakitasanal figyelembevett
sulyok indoklasa:
A targyi ingatlan értékbecslés soran mindharom maodszert alkalmaztam, melyeket a megbizhatdsaguk szerint stlyozva veszem
figyelembe.
Forgalmi érték Ikividacios érték:

A piaci 6sszehasonlit6 médszer eredménye 1

347 000 000 Ft| 242900 000 Ft 100%
A hozam alapi modszer eredménye: 335000 000 Ft| 234 500 000 Ft 0%
A koltség alapti moédszer eredménye: 353 300 000 Ft| 247 310 000 Ft 0%
Telek értéke onalldan: 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
legkés6bb 18 -24 hénap alatt értékesithets : 347 000 000 Ft
nettd Hb érték:
A értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az ingatlan
legkésdbb 6-12 honap alatt értékesithetdé
valamint, hogy az értékesités soran az eredeti funkcié — kereslet hijan -
figyelmen kiviil hagyhato. 242 900 000 Ft
A likvidacios érték meghatarozasanal az alabbi funkciot feltételeztiik: 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 haromszaznegyvenhétmillié forint+ AFA-ban

javaslom elfogadni.




9700 Szombathely, Bartok Béla krt. 41.szam alatti 3684/10, 3684/8 hrsz-u ingatlanok értékbecslése

A megallapitott értékbol a 3684/8 hrsz-u ingatlan értéke 3.541.200,-Ft, melyen talalha-
t6 kut miatt az uszodaval szoros egységet képez.

A megallapitott értékeknél az idegen 2016-os beruhazassal (AVUS) létrejott értékno-
vekedéssel nem szamoltam. (uszoda tér livegszerkezet, homlokzati aluminium nyi-
laszarok, tetd, mennyezet felljitasa)

A megallapitott értékeknél az idegen 2017-2018-as bovitési beruhazassal (AVUS) lét-
rejott értéknovekedéssel nem szamoltam.

A megqallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kdnnyen értékesithet6: 70%

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

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

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 90 napon bellli értékesithetéséget, az-
az a szabadulasi értéket jelenti.)

Szombathely, 2018. 10. 08.

Készitette:

- .. Szunyog Invest Mérnoki
- i Kft.
Szunyog Andras 9700 Szombathely, Fé tér 15/a tt. 2.

ingatlanértékeld vezetd szakért0szam: 23726640-1-1

Cgj.sz.: 18-09-
. 10055/2/2008 Bsz.: 176%]0?)242-1()%?291715%7-(9)8200004
ingatlanvagyon-értékelé '
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)

ingatlanforgalmi értékbecsl6 41/47/1998.

Készitette ®

ISzunyog Invest Mérnoki Kift. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu




Piaci osszehasonlité médszer-Uszoda-termal fiirdo

Targyi ingatlan

Piaci 6sszehasonlité 1.

Piaci 6sszehasonlité 2.

Piaci 6sszehasonlité 3.

Piaci 6sszehasonlité 4.

Cim /azonositas

Szombathely, Bartok B. krt. 41.

Pécs, Esztergalyos u.

Zalaegerszeg, beltertilet

Budapest, Hauszmann Alajos u.

Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korrekcio Adat leiras Korrekcio Adat leiras Korrekcio Adat leiras Korrekcio
Telek teriilete m?; 29 709 79 787 20 264 61 283
Felépitmények 6ssz. fszt-i brutto ter., m?
::Lel';:;;:;y::y°::;;:aga:2t‘:ls;::"’te m2, 5589 470 -30,0% 714 -30,0% 9711 10,0%
Iroda, Uzleth., egyéb ép. hasznos alapteriilete
Csarnok, raktar hasznos alapteriilete 5589 470 714 9711
Iroda, Uzleth. / csarnok, raktar alapteriileti arany
Kinalati ar / vételar 37 500 000 Ft 0,0% 55 000 000 Ft 0,0% 840 250 000 Ft 0,0%
Tranzakcié datuma / ingatlanpiaci arindex
Faljagos éra (Ft/m?) 79 787 77 031 86 526 0
Elhelyezkedés 0,0% 0,0% -30,0%
Energia ellatas (kozmi + energia) viz, villany, csatorna,gaz teljes teljes
Beépités sulyozasa
Beépitettségi hanyad 0% 0% 0% 0%
Beépithetéség
Felépitmények minésége
Felépitmények jellemzé épitési éve;
jelents felljitas éve(i), tartalma; ) ) ) o o o
felépitmények szerkezete, miiszaki Sportlétesitmény kézepes K“ﬁ‘;‘?i?"apout” Sp°§'ete?g;“‘?’l‘?’ kYa“l’.S}:aS..bE?p"esu’.Jl’l" )
allapoa, lepményok furkcia - R e
nem f(tétt; jellemz6 belmagassag, ’ '
fesztavolsag, egyéb fontos szempontok
Felépitmények fizikai allapota kézepes 10,0% kézepes 10,0% kbzepes 10,0%
Felépitmények miszaki tartalma kozepes 5,0% kozepes 5,0% kozepes
Egyéb korrekcio 1. telekméret -15,0% kisebb telek miatt telekméret -15,0%
Speciélis gépészet
Korrigélt fajlagos ar 62 074 Ft 55 851 Ft -30,0% 65 476 Ft -15,0% 64 894 Ft -25,0% 0O Ft 0,0%
Korrekci6 engedélyezése ok -30% ok -15% ok -25% ok 0%

Piaci 6sszehasonlitason alapul6 érték:

347 000 000 Ft




Koltség alapu értékbecslés

Varhato

Epiilet/ épitmény/ | Epités | Polotnetto ] nos|reloall o elallitasi Miiszaki avulds | Funkcionali |Kornyezet| Netto potiasi
Hrsz. |Jel B X alaptertilet / |, . kolts. e, . , . , L,
telek megnevezése éve , |élettarta 2 koltség Szamolt; Elfogadott | s avulas | i avulas erték
telek m m Ft/m

3684./10| 1 |uszoda 1981 5589,0 75| 280 000 1 564 920 000 Ft 48% 65% 25% 0%]| 156 492 000 Ft
0 Ft

0 Ft

0 Ft

0 Ft

0 Ft

0 Ft

0 Ft

0 Ft

Epiiletek 6sszesen 5589 1 564 920 000 Ft 156 492 000 Ft

ulémedence 1980 430,0 35| 150 000 64 500 000 Ft 106% 55% 25% 12 900 000 Ft
gyerekmedence 2006 101,0 35( 150000 15 150 000 Ft 31% 30% 25% 6 817 500 Ft

Epitmények 6sszesen 531 79 650 000 Ft 19 717 500 Ft

3684/10 telek 29 709 5900 175 283 100 Ft 175 283 100 Ft
3684/8 telek -kut 312 5900 1 840 800 Ft 1 840 800 Ft
Telkek 0sszesen 30 021 177 123 900 Ft 177 123 900 Ft

Mindosszesen

1821 693 900 Ft

353 333 400 Ft




Paros piaci 6sszehasonlit6 modszertan -TELEK

Ertékelt ingatl

Szombathely, 3685/10

9700 Szombathely

9700 Szombathely, Pohl-té

9700 Szombathely

9700 Szombathely

9700 Szombathely

. 10442/9
Cim
idegenforg.teriilet Puskas Tivadar Bogati fasor Bogati fasor
Megnevezés: 0
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 267 300 000 Ft 5 000 000 Ft 69 000 000 Ft 105 000 000 Ft 480 000 000 Ft
Telek terillet (m2) 29 709 27 000 1000 10100 21 000 48 388
Redukalt teriilet (m2) 29 709 27 000 1000 10100 21 000 48 388
Egységar (Ft/m2) 9 900 5000 6 832 5000 9920
Tulajdonatr. viszonya/tipusa) Ajanlat/Kinalat Eladas/Tul. Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinalat
Korrekcids tényez6 80% 100% 80% 80% 80%
Eladas/Ajanlat idépontja 2017 2015 2017 2017 2017
Korrekcids tényezé 100% 100% 100% 100% 100%
Korrigalt Ar 213 840 000 Ft 5 000 000 Ft 55 200 000 Ft 84 000 000 Ft 384 000 000 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 6 064 7920 5 000 5 465 4000 7936
Fajlago’s"::?azla'ar;’ahlggjén e Figyelembe veheté Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe veheté Figyelembe vehetd
[FOBB JELLEMZOK
Funkcié fejlesztési tertilet KGSzZ fejlesztési tertilet fejlesztési tertilet fejlesztési tertilet
Elhelyezkedés Kérmendi utrol nyil6 utca
Epités éve
Miiszaki allapot, szinvonal
Egyéb
|[KORREKCIOS TENYEZOK
Hasonlé Kisebb Kisebb Hasonlé Nagyobb
m2 29 709 27 000 1000 10100 21 000 48 388
Alapteriilet 100% 80% 95% 100% 110%
Hasonlo Hasonlé Hasonlo Hasonld Hasonlo
r;:z:a‘”"“g“ PECLh (LRI, 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonlé Kedvezétlenebb Hasonlé Kedvezétlenebb Hasonlé
e ek et 100% 115% 100% 110% 100%
Kedvezétlenebb Kedvezétlenebb Kedvezétlenebb Kedvezétlenebb Kedvezétlenebb
Mikrokornyezet - szomszédos
panorama, yezd 105% 105% 105% 105% 105%
forrasok
Hasonlo Hasonlo Hasonlo Hasonld Hasonlo
Miiszaki szempontok -
tartészerkezet, épiiletgépészet, 100% 100% 100% 100% 100%
homlokzatok, burkolatok
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonld Hasonlé
Hasznalati szempontok -
funkcionalis avultsag, karbantartas, 100% 100% 100% 100% 100%
hasznalat
Hasonlo Hasonl6 Hasonl6 Hasonld Hasonlo
Jogi szempontok - elGirasok,
osztott tulajdon, kapcsol6dé jogok 100% 100% 100% 100% 100%
és tények,
Kedvez6bb Kedvezébb Kedvez6bb Kedvez6bb Kedvezébb
Alternativ hasznositas -
funkciévaltas, atépithetéség, 90% 90% 90% 90% 90%
bévithetéség, megoszthatésag
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Egyéb (miiszaki felszereltség, 100% 100% 100% 100% 100%
koézmii kapacitas, fejleszthetéség)
0SSZ KORREKCIO -5% -10% -10% 5% 5%
0SSz KORREKCIO 95% 90% 90% 105% 105%
t(orrekcié mé:rt’éke miatt az ok ok ok ok ok
oOsszehasonlité adat
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ft/m2 7524 4500 4919 4200 8333
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhato
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mezé 7524 4 500 4919 4 200 8333
korrigalt fajlagos ara: torlésre keril
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 5 895[Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 5 900[Ft/m2
ALAPTERULET 29 709|m2
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 175 000 000|Ft




Direkt tokésités- Uszoda

Epiilet(rész) megnevezés Uszoda

Funkcio

Fizikai allapot

Netto teriilet, m? 5904

Netté teriilet, m’ 5904

Bérbeadhatd teriilet, m? 5 904

Bérbeadhat6 teriilet, m” 5 904

Bérleti szerz6dés lejarata, év

Bérleti dij, Ft/m*/ho 1400 0
Bérleti dij, €/m?/ho

Kihasznaltsag, % 85

Behajtasi veszteség, % 3

Ralizalhaté bérleti dij, Ft/év 81 333 504 0 0 0 0
Ralizalhato bérleti dij, Ft/év 81 333 504

Ingatlan ado, Ft/m?/év 0 800 0

Ingatlan ado, Ft/év 0 0 0 0 0
Biztositasi koltség, %o* (2-5%o) 2 3 0 0

Biztositasi koltség, Ft/év 3 306 240 0 0 0 0
Felujitasi koltségalap, %* 3,0 3,0 0,0 0,0

Felujitasi koltségalap, Ft/év 49 593 600 0 0 0 0
Karbantartasi koltség, %** 2 2 0 0

Karbantartasi koltség, Ft/év** 1626 670 0 0 0 0
Mamagement dij, arbevétel %-ban 2 2 0 0

Mamagement dij, Ft/év 1626 670 0 0 0 0
Osszes koltség, veszteség, Ft/év 54 526 510 0 0 0 0
Osszes koéltség, veszteség, Ftiév 54526 510

Eredmény, Ft/év 26 806 994] ol 0] 0] 0
Eredmény, Ft/év 26 806 994

Tokésitési rata, % 8

Piaci érték, Ft 335 087 424 0 0 0 0
Piaci érték, Ft/m” 56 756 0 0 0 0
IF:’:am érték kerekitve, 0sszesen, 335 000 000 Ft
Piaci érték 6sszesen, Ft/m? 56 741

*épitési koltség, Ft/m2 280 000 0 0

épitési koltség, Ft 1 653 120 000 0 0 0 0




VVV VY

El6zmények
A megbizé

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-
furd6 valamint vizm( megnevezési ingatlanok aktualis piaci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést ingyenes vagyonatadas céljabdl kivanja felhasznaini.

Helyszini szemle
Az értékbecslés elkészitéséhez szikséges helyszini szemlét tartottuk.
Az értékbecslés moédszere

Jelen értékbecslés a Termdéfoldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2012 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat Gtmutatasait
kovetve készult.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-
ons) azaz az eurdpai értékeldi egyesulés szerint a kdvetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerz6dés kereté-
ben az értékelés idépontjaban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziksé-
ges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladé hajlandé az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a va-
gyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

az atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszlnk figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapuld értékelés;

Cc) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzd&inek, korilményeinek és befek-
tetési lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitas egy hiva-
talos kovetkeztetés, amely alatamasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten
nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél

ad véleményt.

Az értékmegallapitdé személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determi-
naljak.
Az értékmegallapitd becsllt értéket kdzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyon-

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és
jogi hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezé pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggé gazdasagi tényez6 teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosség, a megszerzes vagya, valamint a tényleges
vasarlderd. E négy tényez6 kodlcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

egyensulyara, és mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke le-

gyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevl és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az 6sszes vonatkozo

ténynek, a jogegyenlbéség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
O0sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatdéan eladhatd, feltételezve a kdvetke-

zOket:
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e azeladd hajlando az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossag-
gal torténik,

e atlagostdl eltérd, specialis vevéi kulonajanlat figyelembevételére nem kerul
sor.

Az értékbecslést az érvényben lévé rendeletekben megfogalmazott médszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések,
miszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében |1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikodésével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltata-
sai alapjan veégzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valoé-

sagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott moédszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési médszer;

o Kkoltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési modszer) 6sszefoglaléan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legaldabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kovetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az 6vatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.




9700 Szombathely, Bartok Béla krt. 41.szam alatti 3684/10, 3684/8 hrsz-u ingatlanok értékbecslése
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A lakdingatlanok, épités alatt allo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési mdédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzul kulonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezékre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kdvetelés érvényesitésehez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldénapjatol szami-
tott legfeljebb 90 napig érvényes.

A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar realizalt adas-
vételek és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A maédszer 6 Iépései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel§ ingatlanok kiva-
lasztdsa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddositoé tényez6k elemzése;
e a fajlagos alapérték moédositasa az értékmaodositod tényezdk alapjan;
o aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zataként.

Az elsé Iépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

Készitette ®
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e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhaté Uresen allo eladatlan lakdhazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban l1évd épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épllet egyensulyat, valamint kérnyezetéhez valo il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepillésrész gazdasagi fellendliléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szereplé ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen
eltérd széls6 értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivll kell hagyni. Kézvetlen ésszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlé teruleteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfelel korultekintéssel tehetjuk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altaldban a terulet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szlkséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol térténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan
befolyasol6 tényezé vehet6 figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemz6. Az értékmodositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kovetkez6 szempontokat:

e miuszaki és épitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;
o telekadottsagok;

e infrastruktura;
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e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehet6sége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értekelésénél az értékelési modszerek kozul a pi-

aci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.
A hozamszamitason alapul6 értékelés

A hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé koltségeinek kilonbse-
gebdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel6 képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kllénbségébdl) jelenértékre szamszerlsitjik, amely mint Uzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az addzas utan fennmarado adézott ered-
meény és az amortizacié 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
do részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének ellenérzéséhez a ho-

zamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesité ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az ujraelballitds értékbdl a fizikai avulas, funkciondlis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterilet
forgalmi értékelésen alapul6 értékét. Az ujraeldallitasi koltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a mdodszer altalaban az Uj
epitésld vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb
ertéeket.
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan
vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget,

hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi, szociol6-
giai, valamint kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

e afold az emberek szamara hasznos.
A foldtertlet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az in-
gatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek,
hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezeérelik, vagy korlatoz-

zak Oket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1
m? terlletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldteri-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathatd in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl
eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kdzmlvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldtertlet no6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsé-
ge, kapcsolddo jogok, az értékesithetéség 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 becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmé-

nyek kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallo értékét a teljes be-
csult értéken belul. A telek értékét a hasonl6 adottsagu, ures foldteruletek 6sszehason-
lité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az
igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kézmivek, kialdn nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitdé modszerrel ellenériztink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat, k6zmulvek-
kel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettuk.
A felépitmények esetében a kovetkez6 fébb eérték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

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

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alaptertllete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
o esetleges felujitasok id6pontja és miszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Tulajdoni lap datuma:

Ingatlan cime:

9700 Szombathely

Ingatlan fekvése

belterilet

Helyrajzi szama:

3684/10

l. rész

Terulet megnevezése

Kivett uszoda, gyégyfurdd

Terulete:

29709 m?

Széljegy tartalma:

nincs

Il. rész

Iz soosonos |
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Vasiviz Zrt

Jogosult cime: 9700 Szombathely, Rakoczi u 19. .

lll. rész

/1

onallé szoveges bejegy-
zés

foldterilet terllete megvaltozott

Készitette ®
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Az ingatlan adatai

Tulajdoni lap datuma:

Ingatlan cime: 9700 Szombathely

Ingatlan fekvése beltertlet

Helyrajzi szama: 3684/8

l. rész

Terulet megnevezése Kivett vizm{

Terllete: 312 m?

Széljegy tartalma: nincs

Il. rész

/4 ‘scosoess |
Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Vasiviz Zrt

Jogosult cime: 9700 Szombathely, Rakoczi u 19. .

lll. rész

/1

Onallé szoveges bejegy-
zés

foldterllet terllete megvaltozott
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Telepiilés jellemzése, gazdasagi kérnyezet
telepiilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyében talalhaté megyeszékhely. Megkdzelitése a
86-0s és a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar fel6l a 89-es féuton. Szombat-
hely jelentés vasuti csomoépont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombat-

hely, a Budapest-Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a

Nagykanizsa-Szombathely, a Készeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely

vonalakon.
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MAGYARORSZAG VASUTI TERKEPE

Elkészilt a M86-os autéut Gyoériqg, késziilnek az M9-es autdpalya tervei a Szombat-

hely-Vasvar szakaszra, itt még 4 valtozat van kimunkalas alatt. A tervek szerint az
M86-0s Szombathely-Mosonmagyarovar; az M87-es Szombathely- Készeg-(Bécs); az
M9-es Szombathely- Kaposvar- Szeged kdzott teremt dsszekottetést. A varos hagyo-
manyos kapcsolat rendszerét fedik a nyomvonalak, amely Bécs, Zagrab, Pozsony felé

orientalodnak. Budapest irdnyaba Gyér érintésével létesulhet gyorsforgalmi uton kap-

csolat.
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Telepliilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos bel-
terlletén a belvarostdl NY-ra, jellemzéen rekreaciés kornyezetben talalhatd. Megko-
zelithet6sége szilard burkolatu uton jonak itélhet6. Parkolasra kozterileten szilard-

burkolatu parkoldékban lehetséges. A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga jo szin-

vonalu 10-15 percen sétaval minden fontos infrastruktura elérheto.

Az értékelt ingatlan:
Szombathely, Bartok
Béla korat 41.

Gazdasagi kérnyezet

Szombathely az orszag nyugati részén fekvé Vas megye székhelye, 80 ezer lakossal.

Régészeti kutatasok bizonyitjak, hogy a varos a Karpat-medence legrégebbi folyama-

tosan lakott varosi rangu telepulése.
A rendszervaltozast kovetden erbteljes beruhazasi tevékenység indult meg, tékeerds
kilféldi befekteték telepedtek le, amit a rendkivil kedvez6 féldrajzi elhelyezkedés se-
gitett. Az elsGsorban német, osztrak, olasz érdekeltségi vallalkozasok a legtobb t6-
két jellemzben a gépiparba fektették, az egykor huzdéagazatnak szamitdé kdonnydipar
és élelmiszeripar jelentésen veszitett pozicidjabdl. A kulfoldi tulajdonu cégek innova-
cios szemléletukkel, korszerl technika és technoldgia behozatalaval, munkahelyte-
remtéssel jarultak hozza a megye gazdasagi megujulasahoz.
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A gazdasagi atalakulas a foglalkoztatasi szerkezet megvaltozasat vonta maga utan,
amelynek egyik jellemzéje a szolgaltato jellegli agak er6sddése. Az ipar és az épit6-
ipar a piacgazdasagi feltételekhez tortént gyors alkalmazkodas valamint a kulfoldi
mikodd téke bearamlas kovetkeztében megtartotta pozicidjat. A mezégazdasagban

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

Fontosabb gazdasagi szerepl6k:
e BPW Hungaria
e Delphi Hungary
e Falco
e Jabil
e LUK Savaria

o Styl

Infrastrukturalis ellatottsag

A belvarostdl EK-re elhelyezkedé ingatlan kdrnyezetében minden fontos infra-

struktura gyalogosan 10 percen belll elérheté.
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Telek 3684/10 hrsz

A telek szabalytalan sokszdg alaku terllet, melynek felszine sik egyenletes, gondozott.
Tajolasa K-Ny.-i. Megkozelithetésége a Bartok B. korutrdl lehetséges. Az uszodaépllet
tobb bejarattal is rendelkezik, a termalftird®d.

Az éplletek és épitmények kozott portalanitott es burkolt utak, nagy zéldfellletek, jatszote-
rek,szabadid8s épitmények, a feln6tt es gyermekmedence illetve ezek géphaza talalhato.
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Szombathely Varos Szabalyozasi terve az alabbiakat hatarozza meg a teriletre:
Ki - SZ-40-13-8000
Ahol

Idegenforgalmi terlletek (Ki)
20.§
(1) A terileten degenforgalmi rendelietést és a  terllet rendeltetesszend
hasznalatat szalgalo spitmanyek helyazhetdk el

12)  Ateruleten a telek teriletének legalabb 40%-at zoldfelulethant kell fenntartani,
lletve kialakitani. Amennyiben a terv 40%-nal kisebb beépitést hatdroz meg,
ugy a zaldfeltlet %-a nivelendd a beépités-csokkensgs -aval.

(3) A legnagyobb beépités 40 9%-os, de a szabdlyozdsi tend  ennél kisebb
meérnekel 1= meghatanozhat.

SZ= zzabadonalld beépités

40 — a terilet 40 %.-ig beépithetd

13 - legnagyobb épitménymagassag meterben

8000 — legkizebb telekmeret m2-ben

A teriilet hatarai vizgazdalkodéasi tertileten beliil helyezkednek el (V), melyre az OTEK
30.5. eloirasai vonatkoznalk.
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im, fodraszat €s a vendégek rendelk

Medence informacick vizfelilet vizhomérseklet
Versenymedence 1050 m2 26,5 °C
Tanmedence 63 m2 2830 °C
Lozitémedence 20 m2 39 °C
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» TERMALFURDO

2006-ban a részvénytdrsasdg fejlesztésében - tobb mint 400
millié forintbé! - teljesen Gjjaszuletett a Termdlfirdé. Ennek soran
megujult az tlémedence és elkészilt az U] gyermekmedence. A
ketté kozé egy foldbe sillyesztett vizforgaté géphdz épult, az
amfitedtrum jellegt lelatéval.

A Termdlfirdd kozel 4 hektdron, parkositott kornyezetben varja
vendégeit. Idoszakos jelleggel, mdjustdl szeptemberig tzemel. A

Termdlfirdé terletén a feszitett viztikri Ulomedencében pezsgé-
és masszazspadok, széles és keskeny nyakzuhanyok kényeztetik
a furdézoket. Az ] gyermekmedencében billend vodér, féka, szivarvany csiszda, vizpermet,
nyakzuhany és vizgomba ad alkalmat az onfeledt jGtékra. A medencék felett korszerl, UV-szirés
tetészerkezet biztosit védelmet a nap kdros sugarai ellen.

Medence informacick vizfelilet vizhomérséklet vizmélység
Ulémedence 430 m? 32-34°C 0,8 m
Gyermekmedence 101 m2 20.30 °C 0,305 m
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> GYOGYViZ

A gyogyviz ivekirara ajanlott
A gyégyviz ivékirara ajanlott

2009-ben a ll. szamd kit vizét a szakhatésag ismételten gyogyvizzé, illetve dsvanyvizzé mindsitette.
A vizsgalat megdllapitotta, hogy a termalviz natriumban, kdlciumban és magnézium hidrogén-
karbondtban gazdag, Gsszes oldott asvanyi anyag tartalma meghaladja a 2000 mg/litert, Két évvel
késdbb a firdé teriletén talalhaté masik kit (I/A szémi) vize is elnyerte ezeket a minGsitéseket,
Aqua Savaria névvel.

Ajanlas:

Az ivékira emészidrendszeri megbetegedések esetén fejti ki kedvezé hatdsat. Tobbek kozott ajanlott
saviillengéssel jaré gyomor- és bélrendellenességekre, epehdlyag és epeutak rendellenességeinek
kezelésére.

Javasolt mennyiség:
Maponta 2-3 alkalommal 1,5- 2,0 dl a természetes biolégiai vizpotlason til.
Magas vérmyomas esetén az ivékira egydltalan nem javasolt.

® Vizhsfok: ~30 oC

Osszetétel-

Osszes, oldoft asvényi anyag tartalom: 2310 mg/L
Szabad széndioxid: 1300 mg/L
Matrium: 238 mg/L

Kalium: 16,1 mg/L
Magnézium: 56 mg/L

Kalcium: 185 mg/L
Hidrogénkarbondt: 1525 mg/L
Fluorid: 0,47 mg/L

Amménium: 1,44 mg/L

Vas: 1,60 mg/L

Szulfat: 3 mg/L

forras: http://www.vasiviz.hu/hu/fedett-uszoda-es-termalfurdo/fedett-uszoda-2.html
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1. Fedett uszoda

Epitészeti jellemzik

Alapfunkcié fedett uszoda és termalfiirdd

Mellékfunkci6é nappali korhaz

Szintszdm 3

Epitési m6d Vas véz szerkezet beton és tégla kifalazdsok

Nett6 alapteriiletek 5589 m*

Brutt6 alapterilletek 5589 m*

Elrendezés szabdlyos

Szerkezet

Alapozas vasbeton

Fliggbleges teherhordé szerkezet | Vb szerkezet

Vizszintes teherhordé szerkezet | Vb. szerkezet

Lépcsdk burkolt beton

Tetd specidlis alu lemez tetéfedés

Vilaszfalak tégla, beton

Kémény -

Nyilaszarok fém vazszerkezet

Padlé- és falburkolatok _vegyes kerdmia burkolat és mozaik lap

Gépészet

Fiités kdzponti kazanrél raditoros hé leadékkal, lég
befiivokkal, k6 padok

Meleg viz kbzponti

Ivéviz vezetékes

Szennyviz Ko6zmiihal6zatba bekotve

Géz Van

Szellozés, légtechnika kiépitett rendszeren

Klima kiépitett légtechnika

Egyéb specidlis vizforgatok, medence fertStlenitdk, 1ég-
cserélok

Elektromos halézat

Villimvédelem Van

Kommunikécios halozat telefon, internet

Elektromos halézat Vilagitas

Erintésvédelem Van

Allapot jellemzék

Eredeti épités 1980

Feltjitds, karbantartas t8bb lépcsében

Miiszaki 4llapot j6

Megfelel6ség, 8sszbenyomas: 16

Funkci6 Uszoda mellékfunkcidkkal
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Megjegyzés

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat, m-
szeres vizsgalatokat nem végeztem.

A megqgallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizéi adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacié alapjan vettem figyelembe.

Készitette:

Szunyog Invest Mérngki Kf
: t.
Szunyog Andras 9700 Szombathely, 5 tér 15/ €2

ingatlanértékeld vezetd szakértfioszam: 23726640-1-1

Cgj.sz.: 18-09-
' 10055/2/2008 Bsz.: 176%10?)32-10%5039172%7-88200004
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
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