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Eridkelt

ngatlan cime: 9700 Szombathely, Senunelweis u. 16, 1. ent. 5. h__r.s'z.' 6964/A/5

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKL‘LT IN(;ATLAN MPGNFVLZFSF ES ADATAI
/Jz mgatlan megnevezése: ldkas
Telepiilés (varos, keriilet): Szombathely
Utca, hazszam: Semmelweis u. 16, 1. em. 5.
Iranyitoszam: 9700
Mrsz.: 6964/A/5

TULAJDONVISLONYOK

Tula]donos neve: S/ombaihdy Megyei Jogh Varos 7
Onkormanyzata

Tulajdoni hanyad.: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
E‘r!éke[[ érdekelr.vég: lulajdonjog

AZ lNGATLAN F OBB JELLEMZOI

Telek teriilete osszesen: osziatlan koz. 2
Felépitmény (nettd) alapteriilete dsszesen: 115 m?
Bérbe adhaté osszes teriiletek: i m?
Kozmid-ellatottsag: Viz, villany, csatorna, gaz,
Jelenlegi funkcio: lakas
Megrendeld megnevezése: Szombathely Megyei Jogu  Viros
Onkormdnyzata
ERTEKELES
Ertékelés cel,ra Fongalnu érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci modszer
Erlékelesjo: dulénapja: 2018.10.02. B _
MIL(JALLAPI'I OTT I‘RTEKLK KATEG(')RIANI(I* N’I
Bruitd ﬁ)rgaimz éridk: 17 000 000,- Ft. azaz Tzzenhezmz[ho
Jorint
Jelen vagyonériékelésben szerepld allitdsok - amelyeken az crtekelési tanusftvanyban

SZEryq

Nem

2pl6 eredmények alapulnak - legjobb tudasom szerint igazak.
véllalok felelésséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi, piaci vagy fizikai

eseményért melyek befolyasolhatjdk az it megadott értékeket. Elemzéseimel,

kv
alap
érveé
az 1n

tkeztetéseimet egy az érékelés fordulénapjan beldthatd legvaldsziniibb jovokép
an alkottam meg. Ez a jévokép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a fordulonapon
hyes értékét hatarozzam meg bel8le. A jovébeni események alakuldsaval, véltozasaval
gatlanok értéke is véltozni fog.

Szakd
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Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely, Semmelweis u. 16, 1, em. 5. hrsz: 6964/4/5

Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem flizddik az értékelés targyat képezé

ingatlanhoz és pértatlansagomat semmi nem befolyésolta,
Ezen ingatlan értékbecslés elozetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, ser
nem publikalhaté és harmadik személy részére csak a megbizd és megbizd

irasbeli nyilatkozata alapjan adhaté ki,

M részeiben
tt egylities

Szombathely, 2018. 10. 02.

\x: &

Készitette: VAN
\-yai‘ga linre \
Ingatlan értél\'\mes]‘g?: .
35/27/]9“‘8, ‘
EUFIM 2004/88.
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wgatlan cime: 9700 Szombathely, Semmelweis u, 16. 1. em. 5. hrsz: 6964/A/5

A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szo
L.y
Zrt.
Sem

nbathely Megyei Joglt Viros Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely, Kossuth
. 1-3) megbizta a SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Virosgazdilkodisi
(9700 Szombathely, Welther K. u. 4.) 6964/A/5 helyrajzi szami 9700 Szombathely,
melweis u. 16. I em. 5. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadi ingatlan értékelésével.

gatlanériékelés célja forgalmi érték megdllapitdsa.

AKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

kelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelben az értékelés késziilt:

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

6 32/2000 PM, 26/2005 PM és az 54/1997 (VIIL. 1.) FM rendelet mddszertani

it. A szakvélemény megfelel az EVS 2003 (Eurdpai Ertékeldsi Szabvany)

inak.

Imi értékre a TEGoVA (The Furopean Group of Valuer’s Association) definicidjat
ztuk, amely szerint a nyill piaci érték - forgalmi érték - olyan optimalis drat jelent,

1 elvarhato egy tulajdoni érdekeltség (azonnali fizetést) készpénz ellenében valo,
cltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

van egy eladni szandékozd fél

endelkezésre 4ll az eladas lebonyolitasahoz szitkséges ésszertl idétartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

1z értékek az adott id6északban nem valtoznak

17 ingatlan szabadon értékesithetd

hem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amit egy specidlis érdekeltségli vasarlo
fizet

ériékbecslésiink soran miikodés kozbeni értéket (going concern) hataroztunk meg,
an értéket, amely azt a szemléleti (dbbletet teszi a forgalmi érték fogalmdhoz, hogy a

vevé ugyanarra a célra kivanja haszndlni a vagyontargyat, mint az eladd hasznalta azt

korabbe

n. Altalanos piaci koriilmények kézott ez a szemlélet nem jelent til nagy eltcrest,

azonban, ha gazdasagi vagy mas kiilsé okok a tovabbi mikddést nem teszik lehetove, az

értéket
Az érté
szerint

csak az ujrahasznosithaté gép-, illetve ingatlanrészek piaci értéke szabja meg.

k megdllapitdsa fenti rendelet és az Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGoVA) ajénlasa
harom kiilonbozé modszerrel torténhet:

biaci Bsszehasonlito adatok elemzésén alapulé ¢rtckelés

koltség/nettd potlasi koltségen alapuld ériékelés

1ozamszamitason alapul6 értékelés

Szak

i edg neve: SZOVA Szombathelyi f’aggau!.u
Tel. / Fax : 94/501-082; 94/5272-963 ; L-mail. varga.imre{@szova.hu
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Ereékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely, Semmebweis u. 16, 1. em. 5, hrsz: 6964/4/5

1.2, Piaci ésszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld ériékelés konkrét és ismert adasvételi

tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik,
Gsszehasonlilo vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi

Az

clhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok azonos

tipustiak a vizsgalt ingatlannal.

.3 Kdltség alegni értéhelés. miiszaki Crtékhal kitnduld érick meehaicrozdsa

A forgalmi érték meghatdrozasanak ismert és elfogadott modszere az Gjraeld4llitasi (potlasi)

koltségb6l valo értéklevezetés,

Ez amédszer (az un. kéltség alapi megkézelités modszere) a felépitményes ingatlapok
esetében azok 0j allapotanak Iétrehozdsahoz, vagy potlasihoz a mai idészakban sziikséges

beesilt (épitési, beruhdzasi és jarulékos ktg.) 6sszeghol indul ki, Ennek mértéke a

felépitmények jellemzé méreteibél és az azokhoz tartoz6 normativ kéltségsziik séglelbol
vezethetd le (fajlagos Gjrael6allitasi koltség) amelynek alapjéul esetiinkben az épiildt hasznos

alapteriiletét tekintettiik.

A miiszaki méretek és az aktudlis fajlagos koltségnormék alapjan kapott tjracléallithisi éricket
azokkal a tényezdkkel korri galjuk, amelyek a vagyontargy Jjelenlegi értékére kihatadsal
vannak. Ilyenck a vizsgalt ingatlan karbantartottsdga, fébb alkotd elemeinek megelt|életkora,
az clhaszndlédds foka, a varhato - még hatralevd — élettartam alapjan becsiilt fizikai avulés,
valamint a funkcionalis és kérnyezeti avulds. Epiils létesitmények esetében a korrekcio

alapjat a késziiltség jelenti. A felépitmény avult értékéhez a foldtertilet értékét hozz4
adddik a teljes ingatlan kéltségalapa forgalmi értéke.

1.4, Hozam.s'zdmz’ld.s'on-a!::y‘_),.r_.f!gj,cff'!élw!v',s'1' maodszer

Bérbeaddssal hasznosithaté ingatlanoknal - a valos piaci érték optimalis megkozelitd
crdekeében - a jovedelem-tékésitési madszert is alkalmazzuk.
A hozamelv(i médszer az ingatlan j6vébeli hasznai és az ezek megszerzése érdekébe
felmeriil6 kiadasol kiilénbségébsl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitisa azon az elven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle
tiszta jovedelmek jelenértéke.
A modszer alkalmazasdnal megbecsiiljiik az ingatlan varhato bérleti bevételét, melly

adva

szarmazo

el

szembeallitjuk a kihasznélatlansagbol adode veszteséget, €s a bérbeadot terheld felujitasi,

menedzselési s egyéb koltségeket, A kapott jovébeni tiszta jivedelmek Jelenértéke

kotja az

ingatlan értékét. Eves egyforma realértéki tiszta jovedelem esetén a jelenérték szamitds
egyszerlisithetd a kdzvetlen tékésités modszerére, mely csetben az érték kiszdmitasahoz a

tiszta jovedelmet el kell osztani a (6késitési kamatlabbal.

Az elemzések soran alkalmazott tékésitds; ratat Iehetdleg azonos jellegl ingatlanokra

vonatkoz¢ ingatlanpiaci tényekbd] - bérleti és eladasi arakbol - vezetjiik le

2.3 Helyszini szemle és idépontja: 2018, 10. 02.
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Eriékelt

ingatlan cime: 9700 Szombathely, Semmelweis u, 16. 1. em. 5, hrsz: 6964/4/5

hasznalt dokumentumok:

2.4 Fel
Tulgjdoni lap
Megrendeld
Alaprajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3. 1 Ingatlan-nyilvintartasi adatol: A tulajdoni lap kelte: 2017.03.20.
Teldptilés . Szombathely
Besprolas megyei jogl varos
Helyrajzi szam : 6964/A/5
Megnevezése , » lakds
Ter(let 0 115 m? i
Tulajdonos bejegyzetten : Szombathely Megyei Jogli Varos Onkormanyzata
I11.qldal
Terhek : nincs
Széljegy ' nincs
Szolgalom, egyéb : nines

3.2 Az|ingatlan elhelyezkedése, Altalinos leirdsa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete; Szombathely Magyarorszag nyugati hatdra mellett,
az Alpok labanal, Budapesttdl 240 km-re taldlhaté. Az orszdg egyik legBsibb vérosa,
tsri¢nelme a rémai korig nytlik vissza. A kozel 80 000 f6é lakost megyei jogl varos a
koyék jelentds gazdasagi kozpontja., A vérosban és annak hatardban 1évo ipari parkban
jelentds dolgozoi 1étszamot foglalkoztatd tizemek mikddnek, amelyek a vonzaskérzetben
¢léknek is munkalehetéséget biztositanak. A kozeli hataratkel6k — Bucsu, Koészeg,
R4bafiizes — nagy személy és aruforgalmat bonyolitanak le, a hataratkel6hoz vezetd
kézutak a véaros hatdrdban taldlkoznak. Az dru és személyszallitds vonatkozaséban

ugy

ancsak nagy jelentéséggel bir a vasit, amely dsszekottetést biztosit a févarossal, a

kérnyez6é nagyvarosokkal ill. az ausztriai Graz vroséval.

Az
a W

Ingd

Elel
VO
szel
fold
{lzi

ngatlan a megyeszékhely belvarosa és a vasitdllomas kozti teriileten a Semmelweis ¢s
elther K. utcék talalkozaséanal helyezkedik el. A teriilet infrastrukturalisan jol ellatott.

itlan kdzmiivesiletisége:

(tromos energiaellatésa: BEDASZ haldzatrdl biztositott
iz halézata: varosi halozatro6l

inyvizelvezetés: varosi halozatrol

gazesatlakozas: van,

viz vezelék: nincs

Sza
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Lrtékelt ingatlan cime: 9700 Seombathely, Semmelweis u. 16. 1 em. 5.

h('_.s'z.' 0964/A/5

tavkdzlési halozat: éptiletbe bevezetve
lités: gazkonvektor, cserépkélyha

Az épliletek ismertetése:

A tdrsashdz 1930-as években épiil, tégla falazattal. Jelentésebb feltjitds nem
¢piilet dltaldnos éllapota kézepesnek mondhaté. Az ¢plilet észak-keleti sarkan a

tortént, Ay

kél szinten

fiiggbleges iranyban erételjes repedds lathato. A repedés lakdson beliil is jol kivehetd,

Az értékelt ingatlan az épiilet elsd emeletén taldlhaté. A lakds hdrom sa
kdzlekeddvel, rosszul hasznosithaté terekkel. A szobdk a Semmelweis utcéra,
belsd udvarra, fiiggsfolyoséra néz. Beliil teljes felujitast igényel.

A felujitds sordn cserélni kell a burkolatokat, A burkolat cserével egy idében sz
szaniterek beépitése. Uj viz és villamos halozat kiépitése szerelvényckkel, Gaz
cseréje. A homlokzati nyildszarok clhaszndlodtak, elkorhadtak, cserdjiik idész

obds nagy

Fl konyha a

kségpes 1)
késziilékek
erli. Teljes

festés, mazolas,

A szemle iddpontjdban, az épuileten feliijitdsi munkdk folytak, a homlokzat hdszigietelése
térténik.
. Helyiseg Alapteriilet m? __burkolaf
Elészoba - 12,79 . EYE
. Konyha 1221 ___PvC.
Kamra 6.4 o . PVC
Szoba 249 Parketta
~ Swobs 231 . Parketta]
e Szoba 26,06 . _ Parketta]
oo fuds ) 623 st m——— L
- L | 192 ) PVC .
kamra ) 22 - _BPNC
_ Osszesen; |l _ 11538 B |
Kerekitve: 11500

Beépitési mod: zartsoru

Alapozas: savalapozas

Fliggéleges teherhordo szerkezetek: tégla
Fédémszerkezete: poroszsiiveg boltozat,

Bels6 vélaszfalak: falazott

Tetdszerkezete: magas tet6

Tetéfedés: cserép

Bels6 burkolatok: PVC, parketta

Belso feliiletképzések: festés, vizes helyiségekben csempe
Nyilaszar6 szerkezetek: hagyoményos tivegezésii fa ablakok, ajtok vésettek
I-lomlokzatképzés: sima vakolat, festés

Badogos szerkezetek: horganyzott acéllemez

Az éplilet vizelldtasa: kézmi halozatrol

Hasznalati melegviz: gazbojler

Szakérts cég neve: SZOVA .:S;ﬁ;;furﬁ:crflxeijli Vagyom'z;;s'znaw'td és Vdrosgazddlkoddsi Zrt. 9701 Szombathely,

Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 : E-mail: varga.imre@szova.hu
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Liridkelt

ngatlan cime: 9700 Szombathely, Semmelweis u. 16. 1 em. 5. hrsz: 6964/A/5

Szennyvizelvezetés: kozmil halézatba kitve
[tési mod: gazkonvektor
Elektromos energiaellatas: varosi halozatrél,

Egy

4, ERT

“h: nincs

EKELES

4.1 Ertékmeghatirozas

A hirom szakérti modszer egymashoz vald viszonya és az adoft ingatlanpiaci szektor
jelerjlegi tendencidi alapjan az ingatlan végleges forgalmi érték a piaci modszerrel hatdroztam

meg

4.2 Specialis feltételezések, korlitozdisok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett forrasbol kaptuk,
feltdtelezziik, hogy azok a valésdgnak megfelelnek. Azt feltételezziik, hogy a kialakitando

inga
ame
4.3 Az

Az
ford

tlan forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy koételezettseg azon kiviil,
lyeket megemlitiink jelentéstinkben,

ériékelés szempontjabol egyéb relevans korillmények;

értékelés effektiv idépontja és fordulonapja 2018. oktdber 02, érvényessége a
ulonapot kévetd 90 nap.

A Wozgazdasagi, jogi feltételek &s piaci viszonyok elbre, kelld pontossiggal nem
prognosztizalhaté valtozasai moédosithatjdk, ill. érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
vonatkoz6 megallapitasait, ezért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben beallo
lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat,

4.4 Ingatlanpiaci tendencidk

Az

ingatlan Szombathely belvarosdban 4ll. Jelenleg nem lakjdk. A hasonld, atlagosnal

nagyobb alapteriilet(i ingatlanok irdnti kereslet mérsékelt.

4.5 Ertékmeghatarozds:

Piagi alapil érték meghatdrozds.

Az alkalmazott médszerek eredményeként a 6964/A/5 helyrajzi szam 9700 Szombathely,
Senfmelweis 1. u. 16. 1. em. 5. szam alalti 1/1 tulajdoni hdnyad ingatlan becsiilt brutto

forgalmi értéke kerekitve:

17 000 000,- I1.

8
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Ertékelr ingatlan cime: 9700 Szombathely, Semmelweis u, 16. 1. em, 5. hrsz: 6964/4/5

azaz Tizenhétmillio forini,

5. OSSZEFOGLALAS

A 6964/A/5 helyrajzi szamua 9700 Szombathely, Semmelweis 1. u. 16. I. em. 5. s74m
alatti 1/1 tulajdoni hanyada ingatlan 2018. 10. 02. fordulénapra érvényes tehermentes

brutté forgalmi értéke

17 000 000,- Ft.
azaz Tizenhétmillié forint -ban
hatdrozom meg,

Szombathely, 2018. 10, 02.

vl
VO s
4

Varga lmre
értékbecs{d
Szombathelyi Vagvonhasznosiio és

Virosgazddlkoddsi Zrt.

 Szakértd cég neve: SZOVA Szombathelyi Vagyonhassnosité és Varosgazddlkoddsi Zrt, 9701 Szombathely, i 101
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_Elréke[t ngatlan cime: 9700 Szombathely, Semmelweis u, 16. I em. 5. hrsz: 6964/A/S

MENLEKLETEK ;

. SZAMITASI TABLAZAT
«  [T'ULAJDONI LAP

. ALAPRAJZ

. MEGRENDELO

. [TERKEP

.  [FOTOK
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