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Ertékelr ingatlan cime: Szombathely, F6 tér 43. I. em. 2. hrsz: 6495/4/2

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

i Az ingatlan megnevezése: lakas o W

Telepiilés (varos, keriilet): Szombathely
Utca, hdzszdm: Fo6 tér 43. 1. em. 2.
Iranyitészam: 9700
Hrsz.: 6495/A/2

TULAJDONVISZONYOK

[ Tulajdonos neve: Szombathely Megyei Jogii Vdros
Onkormdnyzata

Tulgjdoni hdnyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete 6sszesen: m? osztatlan kézos
2

Felépitmény (nettd) alapteriilete jsszesen: 28 m
Kozmi-elldtottsdg: viz, villany, csatorna, gaz

Jelenlegi funkcié: lakas
ERTEKELES
Ertékelés célja: Forgalmi értékmeghatarozas j

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci alap megkozelités
Ertékelés fordulénapja: 2019.12. 09.
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brutto forgalmi érték: 14 000 000.- Ft, azaz
Tizennégymillié forint

.
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Ertékelt ingatlan cime: Szombathely, F§ tér 43. I. em. 2. hrsz: 6495/4/2

Jelen vagyonértékelésben szereplé allitasok - amelyeken az értékelési tanusitvanyban szerepl§ eredmények
alapulnak - legjobb tuddsom szerint igazak.

Nem villalok felelésséget olyan késébb Jelentkezd gazdasagi, piaci vagy fizikai esemeényért melyek
befolyasolhatjak az itt megadott értékeket. Elemzéseimet, kovetkeztetéseimet egy az crékelés fordulonapjén
beldthatd legvalésziniibb JovOkép alapjan alkottam meg. Lz a jovikép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a
fordulénapon érvényes értékét hatarozzam meg belble. A jévébeni események alakulasaval, valtozasaval az
ingatlanok értcke is véltozni fog.

Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem fiizédik az értékelds targyat képez6 ingatlanhoz és
partatlansagomat semmi nem befolyéasolta.

Ezen ingatlan értékbeeslés el6zetes frasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikalhaté
¢és harmadik személy részére csak a megbiz6 és megbizott egyiittes frasbeli nyilatkozata alapjin adhaté ki.

Szombathely, 207 9f'\] 2. 09.
| o |
Készitette: \ \| \ \l L/ l\_‘
\Virga mré\c SZOVA ZRT.
Ingatlan értékbecsl |
35/27/1998. |
EUFIM 2004/88.
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Ertékelt ingatlan cime: Szombathely, Fi tér 43. I. em. 2. hrsz: 6495/4/2

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szombathely Megyei Jogii Viros Polgirmesteri Hivatala (9700 Szombathely, Kossuth u.
1-3) megbizta a SZOVA Szombathelyi  Vagyonhasznosité  és Virosgazddlkoddsi
Nonprofit Zrt. (9700 Szombathely, Welther K. u. 4.) 6495/4/2 helyrajzi szamu 9700
Szombathely, FG tér 43. I, em. 2. szam alatti ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja forgalmi érték megdllapitisa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:
A fedezetiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értékét a termdfoldnek nem mindsiils
ingatlanok hitelbiztositéki ¢rtekének meghatarozésara vonatkozs modszertani elvekr]
52616 25/1997 (VIIL.1.) PM rendeletben foglaltak szerint.

A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése

2.2 A piaci megkizelités

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kézelmaltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat elemezziik és Gsszehasonlitjuk az erték-megallapitas targydt képezd vagyontarggyal.
Elemezziik az utébbi idében eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és
kiigazitasokat végziink az olyan tényezokiilonbségek kikiiszobolésére, mint példaul az értékesités
iddpontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota és jévében varhaté hasznositésa,

A iiivcdclcm-mcgk(‘izelités

A j{'ivcdelem~megkijzelités, a vagyontargy értékét azon netté bevételek tokésitésére alapozza, amelyek
a vagyontargy bérbeadésakor keletkeznének. illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

csokkentettiink. Az ingatlan értéke nem mas, mint a varhaté nett eredmények jelen értékének
Osszessége. Az értékelési gyakorlatban a szamitas két fomaodszer alapjan torténik: a kozvetlen tOkésités
valamint a diszkontalt Cash-Flow szamitds. Az el6bbi esetben a szémités alapja egy év tiszia
Jovedelmén alapulé hozamszamits feltételezve, hogy a vagyontargy végtelen idén At képes a
Jovedelmet megtermelni. A hozamszamitason alapulo ingatlan értckmeghatarozis sarkalatos pontja a
tokésitési rata megfeleld megvalasztasa. Esetiinkben a Féldhitel-¢s Jelzalogbank ajanlasaban szerepl6
tokesitési kamatlabat vettem figyelembe.

A kiltség-megkizelités

Ez a médszer az ériéket a vagyontargy tjraelééllitasanak, illetve helyettesitésének kiltsége alapjan
allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbol és funkcionalis elavulasbol szarmazo ¢rtékesokkendst,
amennyiben létezik és mérhet. Altalaban ez a moddszer biztositja a legmegbizhatdbb értéket a
teriiletfejlesztések, kiilonleges célu épiiletek esetében.

2.3 Helyszini szemle és idépontja: 2019. 12. 06.
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Ertékelt ingatlan cime: Szombathely, Fé tér 43. 1. em. 2. hrsz: 6495/4/2

Felhasznalt dokumentumok:
- Alaprajz
- Megrendelés

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: tulajdoni lap kelte:
Teleptilés : Szombathely
Besorolas : Megye Joga Varos
Helyrajzi szam : 6495/A/2
Megnevezése : lakas
Teriilet : 28 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Szombathely, Megyei Jogti Véaros Onkorményzata
I1.oldal
Terhek : nincs
Sz€ljegy : nincs
Szolgalom, egyéb : nincs

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

z ingatlan elhelyezkedése, kornyezete: az ingatlan Szombathely belvarosaban Fo tér déli
oldalan helyezkedik el. A lakds az épiiletben az els6 emeleten talalhato, fekvése
északnyugati. Az ingatlan kiépitett k6zatrol jol megkozelithet6. Az ingatlan kdrnyezetében
tarsashazak, intézmények allnak.

Felépitmények ismertetése: az éplilet az 1875-ban épiilt, 1984-ben teljeskort felujitas
tortént. Szerkezeti felépitését tekintve tégla savalap, falazatai téglabol épitettek. Fodémek:
vb. gerendak kozti béléselemes. A tetszerkezete: egy alloszékes kotbégerendas nyeregtetd,
hornyolt cseréppel fedve.

A lakas emeleti elhelyezkedési, dsszkomfortos. A bérlé a lakast felujitotta.

Homlokzati nyildszaréi faszerkezetiek 2 rtg. livegezéssel, belsd nyildszardk
faszerkezettiek. Padléburkolatok: laminalt parketta és keramia lap. Fitése €s melegviz
ellatdsa kombi gazkazanrol torténik. A flitokésziilék a konyhaban a mosogato felett kertilt
elhelyezésre

Beépitési mod: zartsora
Alap: savalap
Fiiggbleges teherhordo szerkezetek: tégla falazatok
Fodémszerkezete: vb. gerendak kozti béléselemes
Bels6 valaszfalak: tégla
Tet6szerkezete: faszerkezetli nyeregtetd
Tetéfedés: cserép
Bels6 burkolatok: laminalt parketta, keramia lap
Belso feliiletképzések: vakolt, festett
Nyilaszarod szerkezetek: fa szerkezet, 2 rtg. iivegezés
Homlokzat képzés: vakolt
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Ertékelt ingatlan cime: Szombathely, Fi tér 43. I. em. 2. hrsz: 6495/A/2

Badogos szerkezetek: horganyzott acéllemez
Az épiilet vizellatasa: varosi halozatra kotve,
Hasznalati melegviz: kombikazan
Szennyvizelvezetés: van

Flitési mod: lakas kozponti, gdzkazan
Elektromos energiaclldtas: van

_ Helyiség alapteriilet m> |  burkolat mindség
elészoba 3,63 parketta kozepes
konyha 3,13 PVC gyenge
fiird6 - 3,37 PVC gyenge
szoba 17,68
Osszesen: 27,81

Lakas alapteriilete kerekitve: 28 m?

4. ERTEKELES
4.1 Piaci alapu értékmeghatarozas

A piaci megkozelités alkalmazasinal a piacon a kozelmultban eladott vagyontargyakat
elemezziik és Osszehasonlitjuk az érték megallapitas targyat képezd ingatlannal. Elemezziik
az értékelt ingatlan és az utdbbi idében eladott ingatlanok kozotti kiilonbséget és
kiigazitdsokat végziink a tényezd kiilonbségek kikiiszobolésére. A harom szakértéi modszer
egymashoz valo viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi tendencidi alapjan az
ingatlan végleges forgalmi értékét a piaci megkozelités moédszerével hataroztam meg.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrdsbol kaptuk,
feltételezziik, hogy tulajdonjog forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy
kotelezettség azon kiviil, amelyeket megemlitiink jelentésiinkben.

Vagyonértékeld miiszaki felmérést nem végzett, a teriileti méretekre vonatkozé adatokat
megbizd szolgaltatta. Nem végeztiink épiilet diagnosztikai, kornyezetvédelmi és egyéb
hasonlé vizsgalatokat. Ebbdl kévetkezéen nem vallalhatunk felelésséget olyan késébb
jelentkezd fizikai és gazdasdgi tényezOkért, amelyek befolyasoljak az itt megadott
értékeket. Kiilsndsen nem tudunk felelGsséget vallalni veszélyes és egészségre artalmas
anyagok esetleges meglétéért, hisz ezek felismerésére nem rendelkeziink képesitéssel.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés effektiv id6pontja és fordulénapja 2019. december 09. érvémyessége a
fordulénapot kovet6 90 nap.
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Ertékelt ingatlan cime: Szombathely, Fi tér 43. I. em. 2. hrsz: 6495/4/2

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kell6 pontossdggal nem
prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakért6i vélemény,
vonatkozé megallapitdsait, ezért az ingatlan értékét befolydsolé koriilményekben bealld
lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata szitkségessé valhat.

4.4 Erték meghatdrozas

A 6495/A72 helyrajzi szamu 9700 Szombathely, F& tér 43. 1. em. 2. szam alatti 1/1
tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt brutté forgalmi értékét kerekitve:

14 000 000.- Ft, azaz
Tizennégymillio forint.

5. OSSZEFOGLALAS

A 6195/A/2 helyrajzi szamii 9700 Szombathely, Fé tér 43. 1. em. 2. sz. alatti 1/1 tulajdoni
hanyadu ingatlan 2019. 12. 06. fordulénapra érvényes tehermentes forgalmi értékét

14 000 000.- Ft, azaz
Tizennégymillio forint-ban

hatdrozom meg.

Szombathely, 2019. 12. 09.

Varga Tmre,

értékbecsld

SZOVA Szombathelyi I-’agf‘funhc'.f.\'.-'mo.s'f'!é
és Varosgazdalkodasi Nonprofit Zrt.
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MELLEKLETEK :

. MEGRENDELO
« ALAPRAJZ
« TERKEP

. FOTOK
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