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ERTEKBECSLESI IGAZOLAS

A mai napon SZMJV Polgarmesteri Hivatal Varosuzemeltetési Osztaly, Szombathely,
Kossuth L. u. 1-3. szam, 80.024-1/2019 szamu megbizasa alapjan elvégeztem a
Szombathely, 11-es Huszar ut 6. fsz. 15. szam alatt 1év6 és a Szombathelyi ingatlan-
nyilvantartasban 2260/2/A/A5 helyrajzi szam alatt feltiintetett, 387 m? alapteriileti
Uzlethelyiség megnevezésl ingatlan értékbecslését.

A vonatkoz6 okmanyok-, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitottam, hogy a fenti ingatlan az értékbecslésben
szerepldé megfontolasoknak megfeleléen legfeljebb

60.860.000,- Ft

az az hatvanmillié-nyolcszazhatvanezer forint nyiltpiaci tehermentes forgalmi értéket
képvisel, mely az altalanos forgalmi adoét tartalmazza.

Szombathely, 2019.01.28.

Németh Laszlé Csaba

Foldrendezd tzemmeérnok,
ingatlankozvetitd értékbecsld,
Ny. szam: E-K/94
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AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE
1. Bevezetés

SZMJV Polgarmesteri Hivatal Varosuzemeltetési Osztaly megbizott, mint a vonatkozo
jogszabalyok szerint forgalmi értékbecslés elkészitésére jogosultat, hogy a természetben
Szombathely, 11-es Huszar ut 6. fsz. 15. szam alatt lévd, 2260/2/A/45 hrsz.-u Uzlethelyiség
megnevezési ingatlan forgalmi értékét allapitsam meg.

A  megbiz6 eljarasban megallapitottakat elsésorban az ingatlannal kapcsolatos
értékegyeztetés céljara, kivanja felhasznalni.

2. Az ingatlan leirasa

A vizsgalt ingatlan, Szombathely belvarosaban a Semmelweis utcabdl nyilé zsakutcaban
talalhatd, melyben az épités idejétsl kb. 80-as évek végéig a Pelikan Etterem (izemelt, tehat
eredetileg az Uzlethelyiség étteremnek épllt. Az ezt kdvetd idészakban mas-mas Uzleti
tevékenységeknek adott helyet. Jelenleg hasznalaton kivil van.

3. Az ingatlan adatai az ingatlan-nyilvantartas (2018.05.14.) alapjan
Lasd fliggelékben Iévé tulajdoni lap.
4. Az értékelés célja

Az ingatlan szabadpiaci, tehermentes forgalmi értékének megallapitdsa olyan formaban,
hogy a kialakitott érték minden olyan elemet tartalmazzon, amelyeket a megbiz6 a belatasa
szerinti tartalommal hozhatja harmadik személy tudomasara.

5. Az értékelés modszere

Az ingatlanok forgalmi értékét, piaci Osszehasonlitd és nettd potlasi érték szamitas
eredményeibdl, a kuldonbdzd eértékndveld6 és csokkentd tényezdk figyelembe vételével
képeztem.

Az érték megallapitasanak legfébb szempontjai.

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepllés jellege,

az ingatlan foldrajzi, és telepulésen bellli elhelyezkedése,

infrastrukturalis ellatottsag, k6zmivesitettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kézegben, kérnyezetben,
O0sszehasonlité adatok

A becslés miszaki dokumentaciojaban részletesen felsoroltakkal egyitt az értéket ndvel6 és
csokkentd tényezéket az aldbbi szempontok szerint vettem szamba:

-
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6. Miiszaki szempontok

a) Az uzlethelyiséget magaba foglaldé, Szombathely 2260/2 hrsz.-u uszotelken a
tarsashaz az 1960-as évek kdzepén épdilt.

b) A tarsashaz harom db. négyszintes lak6tdémboét foglal magaba, melyeket egymassal a
féldszinten 1évé Uzletek kapcsolnak dssze.

c) Az épllet villannyal, vezetékes haldzati viz és gazszolgaltatassal, valamint
csatornaba kotott szennyvizelvezetéssel rendelkezik. A fitést harom, az épilethez
tartozé gaz kazan biztositja, melyet VASTAVHO Ulzemeltet.

7. Epitészeti szempontok
a) Az épuletnek az épités koranak megfeleld kilsé megjelenése van.

b) A kdzelmultban a homlokzatok szigetelése, vakolasa, szinezése megtdrtént.

c) A vizsgalt Uzlethelyiség fellileteinek felljitasa (festés, burkolatok, mazolas) a vendég
mosdokat kivéve szikséges.

d) A konyha részen a gépészeti szerelvények le lettek szerelve. Ugyancsak leszerelték
a pincében [évé harom db. villany bojlert.

8. Hasznalati szempontok
1. Az Uzlethelység eredetileg étteremnek épdlt, tehat ennek a funkcionak a fenntartasa
a legcélszeriibb, de természetesen egyéb kereskedelmi, szolgaltatd tevékenység
végzésere is alkalmas.
2. A pince raktarozasra kivaléan alkalmas, a szallitast a szintek k6zoétt felvoné biztositja.

9. Infrastruktura

1. a szlikebb értelemben vett infrastruktura viz, villany, vezetékes gazszolgaltatas,
szennyvizelvezetés rendelkezésre all.

2. A flitést harom az épiilethez tartozd kazan biztositja, melyet VASTAVHO (izemeltet.

10. Kérnyezeti szempontok

Kérnyezeti artalmak kdzul a por és a zaj nem jelent6s, mivel a koézuti forgalom az épulet
egyuttestdl viszonylag tavol zajlik.

11. Alternativ hasznositas szempontjai
Az Uzlethelység eredetileg étteremnek épult, tehat ennek a funkcionak a fenntartasa a

legcélszeriibb, de természetesen egyébkereskedelmi, szolgaltatd tevékenység végzéseére is
alkalmas, de 12. pontban felsorolt egyéb tevékenységek végzésére is alkalmas.

-
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12. Az ingatlanra vonatkozo épitésiigyi eléirasok

A vizsgalt ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak 30/2006. (IX. 7.)
szamu rendelete /Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ)/ szerint ,,Lk” kisvarosi lakéteriileten van.

Fobb épitésiigyi eléirasok

:\anpal)t(rlnn:r‘:;(s kri:ilz:(r:;'lﬁ;é telkek minimalis | maximalis rznollnd
terulet'fe’l— l?eeplte magassag | telekteriilet- szélessége |beépitettség
hasznalas | si méd méret

0,
(m) (m?) (m) ) %
Lk zartsoru 12,5 800 - 40 % 20 %

Kisvarosias lakoteriilet (Lk)

(2) Lk jell kialakult terileten - ahol a telken mar épulet all vagy a meglévé épulet bontasaval
alakul ki épitési terulet — meglévé épulet bévitése vagy Uj épuletépitése esetén a kialakuld
0nalloé rendeltetésli egységek szama az eredetileg meglévd 6nallé rendeltetésli egységek
szamat 3 Uj rendeltetési egységgel haladhatja meg. Lk1 jel( terlleten a meglévd épllet
bdvitése vagy Uj épulet épitése esetén a kialakuld dnalld rendeltetési egységek szama az
eredetileg meglévé oOnalld rendeltetésl egyseégek szamat 1 () rendeltetési egyseggel
haladhatja meg.

(3) Elhelyezheté melléképitmények:

a./ a kdzmi-becsatlakozasi mitargy

b./ hulladéktartaly tarold

c./ 6nallé — épulettdl kilonalld — kirakatszekrény
d./ kerti épitmény

e./ zaszlétartd oszlop.

(4) Lk jell teruleten a beépités megengedett mértéke 60 %-0s, azonban a szabalyozasi terv
ettdl eltér6en kisebb megengedett mértéket is meghatarozhat.

(5) Az Lk teruleten a telek teruletének legalabb 20%-at zoldfellletként kell kialakitani,
fenntartani. Amennyiben a Szabalyozasi Terv 60%-nal kisebb beépitést hataroz meg, ugy a
zoldfelllet szazaléka névelendd a beépités csOkkenés szazalékaval, de legaldabb minden
szobaegységhez 14 m? zoldfelllet tartozzon. Szobaegységnek nem tekintendd: az elétér, a
kozlekedd, a WC, a konyha, az étkezd, a kamra, a furdd, a haztartasi helyiség, a garderobe
€s a garazs. Lk1 jell tertileten legalabb 35 % minimalis zdldfellletet kell biztositani.

(6) Lk1 jelG terlleten az épitési helyet a rendelet 4. szamu melléklet szerinti beépitési
mintalap tartalmazza. Az utcavonal és mindkét oldali telekhatar egyben épitési vonal, a 6
funkci6 — amely els6ésorban lakéfunkcié — céljara szolgald épitmény legfeliebb 18 m
mélységig helyezhetd el. A gépjarmi elhelyezésére és terllet fenntartasat szolgalo
épitmények egyik telekhatar mentén Uj beépités esetén legfeljebb az utcavonaltdl 25 m-re
nyulhatnak

hatra, a vele szemkozti telekhatar mentén biztositott minimalis 4,5 m-es tlizvédelmet
szolgalo sav elhagyasaval.

7N
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Kisvarosias lakéteriileten elhelyezhet6 épiilet

OTEK 12. §

(2)Kisvarosias lakotertleten elhelyezheté épllet — a lakd rendeltetésen kivil — :

a) kereskedelmi, szolgaltato,

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

c¢) kulturalis, kozosségi szérakoztatd,

d) szallas jellegdi,

e) igazgatasi, iroda és

f) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

13. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan, Szombathely belvarosaban a Semmelweis utcabdl nyilé zsakutcaban

talalhato.

14. Az ingatlan miiszaki leirasa
a.) Kora:

b.) Az Gizlethelyiség alaptertlete

c.) Telek nagysaga:

d.) Beépités madja:

e.) Szintek szama:

Foébb szerkezetek /kialakitas, anyag, ...

a.) Alapozas:

b.) Teherhordé szerkezet

c.) Valaszfalak:

d.) Fédémek:

f.) Burkolatok felUletképzések

0.) Nyilaszaro szerkezetek

h.) Epliletvillamossag

i.) Viz-csatorna haldzat

/

az épulet az 1960-as évek kdzepén épllt
387 m2, + 57 m2 terasz

a teljes tarsashaz egy 1411 m2 nagysagu
uszotelken fekszik. Az Uzlethez tartozo telek
hanyad kb. 25 m2.

zartsoru

pince + foldszint

vb. savalap

vb. pillérek, kitdlt6 tégla falazat

tégla és szerelt (gipszkarton szerkezetek)

vb lemez

jarélap, mikd, PVC, csempe

A konyha részen hagyomanyos fa
nyilaszarok. Az Uzlettér és a bejarati ajtok
hdszigetelt mianyag.

villamoshalézat kiépitett

kiépitett a konyha részen a szerelvényeket

-
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j.) Fiités

k.) Gazhalozat

I.) Meleg viz szolgaltatas

m.) Pince és a foldszint kdzotti aruszallitas
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leszerelték (9.- 13. kép)

Hazkdzponti fl:jtés," 3 db. gazkazannal,
melyet a VASTAVHO Ulzemeltet.

a gazvezeték halézat az Uzlethelyiségen
belll kiépitett..

a pincében, jelenleg leszerelt 3 db. villany
bojler biztositana (24. kép)

felvonoval torténik (16. kép)

Helyiséglista
L |Nets | meglapitasnal
Helyiség alaptertlet burkolat Korrekcié fiavelembe vett
(m2) gyelembe ve
teriilet (m2)
Pince
1 bor raktar 19,3 beton 0,3 5,8
2 gyumolcs raktar 15,5 beton 0,3 4,7
3 palack raktar 20,5 beton 0,3 6,2
4 soOr raktar 28,7 beton 0,3 8,6
5 kozlekedd 15,3 beton 0,3 4,6
6 géphaz 2,0 beton 0,3 0,6
7 bojler szoba 6,7 beton 0,3 2,0
108,0 32,4
Foldszint

1 szélfogd 5,73 jarélap 1 57
2 elétér 10,56 jarélap 1 10,6
2.1 mozgassérult WC 4,4 jarélap 1 4,4
3 mosdé elbtér 1,6 jardlap 1 1,6
4 mosdé elbtér 1,6 jardlap 1 1,6
5 Férfi mosdo 15 jarélap 1 15
6 férfi WC 1,8 jarélap 1 1,8
7 ndi mosdo 2,0 jarélap 1 2,0
8 n6éi WC 1,2 jarolap 1 1,2
9 n6éi WC 1,2 jarolap 1 1,2
10 Uzlettér 119,3 jarélap 1 119,3
11 konyha 21,2 miké 1 21,2
12 konyha 4,72 miké 1 4,72
13 kbzlekedd 24,0 miiké 1 24
14 konyha 2,34 mikoé 1 2,34
15 konyha 2,02 miké 1 2,02
16 konyha 19,44 maké 1 19,44
17 konyha 3,67 miké 1 3,67
18 konyha 4,72 miko 1 4,72
19 konyha 4,55 miko 1 4,6
20 konyha 12,7 maké 1 12,7
21 Oltoz6 elétér 2,01 miké 1 2,0
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22 személyzeti WC 0,9 miké 1 0,9
23 zuhanyzdé 0,9 maké 1 0,9
24 néi 6lt6z8 5,67 PVC 1 57
25 férfi 6lt6z6 4,98 PVC 1 50
26 konyha 5,89 mikdé 1 59
27 pince lejaro 6,5 mikoé 1 6,5
28 liftakna 1,5 miké 1 15
278,65 278,7
Uzlet 6sszesen 386,7
Ingatlan-
nyilvantartas
szerint 387,0
terasz 56,8 0,2 11,4
322,4

15. A forgalmi érték meghatarozasa

Piaci 0sszehasonlité szamitas (uizlethelyiség)

hasznos - Fajlagos Atlag
. Erték (M ) fajlagos
Ingatlan alapteriilet érték X
(m2) FO 1 (Fum2) értek
(Ft/im2)
Szombathely 256 49 191406
Szombathely 345 90,0| 260870
Szombathely 160 30,0| 187500
Szombathely 55 10,5 190909
Szombathely 72 14,5| 201389
A vizsgalt ingatlan 322 206415
A kinalati ar korrekcioja 0,9 185773 59 895 164 Ft

Telekhanyad piaci 6sszehasonlité értékbecslés

Ingatlan tele(knt1ezr)u|et Koézmiivestettség Ar (M Ft) Fa(jllz?/gr:;)ar
Szombathely 376 o) 12,5 33245
Szombathely 798 o) 30,0 37594
Szombathely 1057 ) 35,7 33775
Szombathely 733 o) 37,2 50750
Szombathely 1129 o) 38,0 33658
Szombathely 1319 o) 46,0 52095
Atlag 40186
Korrekcios szorzé* 0,9 36168
Vizsgalt ingatlan 25 904 189 Ft

* A kinalati ar korrigalasa
(O) Osszkdzmiives
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Netto potlasi érték szamitas

Az nettd potlasi érték becslésével, miszaki- és erkodlcsi avulas levonasaval az aktualis
hasznalati érték viszonylagos biztonsaggal szamithat6, és az ehhez rendelt egyedi forgalmi
viszonyok otvozete a becslési kockazatot csokkenti.

A nettd potlasi érték a Magyarorszagon jellemzé épitési és kivitelezési technoldgiara, az
atlagos anyagmindségre, és a tételszovegben rogzitett miszaki tartalomra vonatkoznak.

A fajlagos arak (Ft/m?) a specialis technolégia nélkiili alabbi munkanemekbél allnak:

Szerkezeti munkak

¢ alapozasi munka,

o épitébmesteri munka:
felmen6 szerkezetek
bels6 valaszfalak
fodémszerkezet
tetészerkezet

Szakipari munka:
szigetelések
tetéhéjazatok
nyilaszarok
burkolatok
fellletképzések

Epiiletvillamossagi munkak

Epiiletgépészeti munka
viz-csatornazas
koézponti flités

Netté pétlasi érték szamitas

A Netto .
. . i Netto Az .
vizsgalt | pétlasi 1A e Az avulas P
. . potlasi épiulet P Netté potlasi
ingatlan | ar Ft/m2 er mértéke ez
N érték 2018. | kora érték
teriilete | (2018.- P X (Ft)
évi aron (év)
(m2) 0s
szerkezet +
szakipar 250000
Viz-csatorna 18000
Spinkler (vizes) 0
Kozponti flités 28000
Szellzés 14000
Felvono telepités 9000
Epiilet
villamossag,
tlzjelz6 rendszer 45000
322 | 364000 | 364000| 117357240 55| 53788735 63 568 505 Ft
63 568 505 Ft

*ETK Ertékbecslési segédlet arai alapjan

-
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Ertéknoveld tényezok Ertékcsokkentd tényezdk
Tényezo (+%) Tényezd (-%)
Az Uzletteret, valamint a konyhai rész
Az lzlet teleplilésen beliili a fellilet képzéseket teljesen fel kell
elhelyezkedése 0,030 Gjitani. (9-16. Kép) 0,100

Gépészeti berendezések,
szerelvények, szaniterek a vendég

Az Uzlettel szemben parkolasi mosdot kivéve le lettek szerelve (9-16.,
lehet&ség 0,020 24. Kép) 0,100

Akadalymentes megkozelités,
mozgasseérilteknek mosdé (3., 5.

kep) 0,010
0,06 0,20
Korrekcio (Ft) 4245941 14153135

A forgalmi érték levezetése

Nettd pétlasi érték lakohaz 63 568 505 Ft
27% AFA 17 163 496 Ft
Telekhanyad 904 189 Ft
Bruttd érték 81 636 190 Ft
Piaci 6sszehasonlitas 59 895 164 Ft
Atlag 70 765 677 Ft
Ertéknévels (+%) 4 245 941 Ft
Ertékcsokkents (-%) - 14153135 Ft

60 858 482 Ft

@ Dioptra 2007 Ingatlankozvetitd és Tarsashazkezel6 Iroda , Tel: +36 20-252-6453, www.dioptra.clx.hu
nemeth0322@live.com




12/12

16. Zaradék

Az értékbecslés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az értékelés soran személyes megtekintéssel szerzett és a tulajdonostél kapott
informaciokat, adatokat hasznaltam fel, és az ingatlant teljes egészében per-, teher-, illetéleg
igénymentesnek tételezve fel értékeltem.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értjik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az
adott id6pontban.

A tényleqges érték azonban mindig a valés vevé és az eladd kbzotti alku soran realizalodik.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozé piaci
viszonyok, az inflacid és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

Szombathely, 2019. 01. 28.

Németh Laszlo
Foldrendezé tizemmeérnok,
ingatlankozvetitd, értékbecsld,
tarsashazkezeld
Ny. szam: E-K/94
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2. Az ingatlan kornyezete
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