" SI0WA S

1 it NOoA G WA
s s R | = a’a @ F a¥a
9700 Szombatkely, Weither Kaevly v. 4 Ir.""»’n}(\-‘e“'. l;(/l"()c\'-,‘ﬂ
Szombathelyi Vagyonhasznosité és
Varosgazdalkodasi Nonprofit ZRt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.
Nyilvantarté szerv: Vas Megyei Torvényszék mint Cégbird-
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Internet: www.szovahu Nagyné Dr. Gats Andrea osztalyvezeto
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15--/2/2020.
Ea. Varga Imre

Tisztelt Osztalyvezeté Asszony!

Kérésére megvizsgaltuk a 2019. 10. 28.-an kelt ingatlan értékbecslésben rogzitett forgalmi
értéket a Szombathely, Szigligeti u. 1. alatti ingatlan, Szombathely Megyei Jogt Varos tulaj-

don részének vonatkozasaban.

Figyelembe véve az eltelt iddt az ingatlanpiacon tortént valtozasokat, az abban rogzitett for-

galmi értékeket tovabbra is fenntartjuk és azokat a mai nappal aktualizaljuk.

Szombathely 2020. szeptember 03.
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J*Varga Imfe |

Ingatlan é/rtékbecslé’)
35/27/1998.
EUFIM 2004/88.
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Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely, Stzigligeti Ede u. 1. hrsz: 5177

SZAKERTOI JELENTES ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: Lakéhdz, udvar
Telepiilés (varos, keriilet): 9700 Szombathely
Utca, hazszam: Szigligeti E. u. 1.

Irdnyitoszam: 9700
Hrsz.: 5177

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Szombathely Megyei Jogi Véros
Onkorményzata 830/1000, Téth J6zsefné
170/1000

Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Te ele_k teriilete dsszesen: 525 m?
Felépitmény (netto) alapteriilete dsszesen: 188 m?
Bérbe adhaté osszes teriiletek: 188 m?

Kozmii-elldtottsdg: Viz, villany, csatorna, vezetékes gaz
Jelenlegi funkcio: tarsashéaz

Megrendeld megnevezése: Szombathely Megyei Jogu Varos
Onkorményzata

ERTEKELES
Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozésa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci médszer
Ertékelés fordulonapja: 2019. 10. 28.
MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Az ingatlan brutté forgalmi értéke: 21 600 000,-Ft azaz
huszonegymillio-hatszdzezer forint

Az Onkormdnyzat tulajdonrészének brutté 18 760 000,- Ft. azaz
Jorgalmi érték:  tizennyolcmilli6-hétszdazhatvanezer forint

Jelen vagyonértékelésben szerepld, éllitaisok - amelyeken az értékelési tandsitvanyban
szerepl6 eredmények alapulnak - legjobb tuddsom szerint igazak.
Nem vallalok felelésséget olyan késébb jelentkezéd gazdasagi, piaci vagy fizikai
eseményért melyek befolydsolhatjdk az itt megadott értékeket. Elemzéseimet,
kdvetkeztetéseimet egy az érékelés fordulonapjan belathatd legval6szinlibb jovokép
alapjan alkottam meg. Ez a jovokép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a fordul6napon
érvényes értékét hatdrozzam meg belble. A jovObeni események alakulasaval, valtozasaval
az ingatlanok értéke is valtozni fog.
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Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem fuzédik az értékelds targyat képezd
ingatlanhoz és partatlansagomat semmi nem befolyasolta.
Ezen ingatlan értékbecslés eldzetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben

nem publikalhat6 és harmadik személ
irasbeli nyilatkozata alapjan adhat ki.

Szombathely, 2019. 10. 28.

Készitette: oA - I
Varga Imre
Ingatlan értékbecslé
35/27/1998.
EUFIM 2004/88.

y részére csak a megbizo és megbizott egyiittes

\
\ i’\—'-

SZOVA ZRT.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szombathely Megyei Joga Viros Polgirmesteri Hivatala Varosiizemeltetési Osztaly
(9700 Szombathely, Kossuth L. u. 1-3) megbizta a SZOVA Szombathelyi
Vagyonhasznosité és Viirosgazddlkoddsi Nonprofit Zrt. (9700 Szombathely, Welther K.
u. 4.) 5177 helyrajzi szamu 9700 Szombathely, Szigligeti E. u. 1. sz. szam alatti
tarsashazi ingatlan értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja: az épiiletben 1évé lakdsok egyiittes forgalmi értékének
megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen 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 (VIIL 1.) FM rendelet modszertani

el8irasait. A szakvélemény megfelel az EVS 2003 (Eur6pai Ertékelési Szabvéany)

ajanlésainak.

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

alkalmaztuk, amely szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték - olyan optimalis 4rat jelent,

amelyen elvarhat6 egy tulajdoni érdekeltség (azonnali fizetésii) készpénz ellenében valo,

egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékoz6 f¢l

- rendelkezésre 4ll az eladés lebonyolitasdhoz sziikséges ésszeril iddtartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét €s piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithet

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amit egy specialis érdekeltségil vasarld
fizet

Ingatlan értékbecslésiink sordn miikddés kdzbeni 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 hasznélni a vagyontargyat, mint az elad6 hasznalta azt
korabban. Altalanos piaci koriilmények kozott ez a szemlélet nem jelent til nagy eltérést,
azonban, ha gazdaséagi vagy mas kiils6 okok a tovabbi miikddést nem teszik lehetévé, az
értéket csak az ujrahasznosithato gép-, illetve ingatlanrészek piaci értéke szabja meg.

Az érték megéllapitasa fenti rendelet és az Ertékelok Eurépai Csoportja (TEGoVA) ajénl4sa
szerint harom kiilonboz6 mbdszerrel torténhet:

- piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

- koltség/nettd potlasi koltségen alapul6 értékelés

- hozamszamitason alapulé értékelés
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1.2 Piaci osszehasonlito adatokon alapuld ériékelés

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi
ligyletek drainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 5sszehasonlitasaval torténik. Az
Osszehasonlitd vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipustiak a vizsgalt ingatlannal.

1.3.  Koltség alapi ériékelés, miiszaki értékbdl kiinduld érték meghatdrozdsa

A forgalmi érték meghatdrozasanak ismert és elfogadott médszere az Gjraeldallitasi (potldsi)
koltségbdl valo értéklevezetés.

Ez a modszer (az un. koltség alapu megkozelités modszere) a felépitményes ingatlanok
esetében azok 1j allapotanak létrehozésdhoz, vagy potlasahoz a mai id6szakban sziikséges
becsiilt (€pitési, beruhazasi és jarulékos ktg.) 8sszegbdl indul ki. Ennek mértéke a
felépitmények jellemzd méreteibdl és az azokhoz tartozé normativ koltségsziikségletbdl
vezethet6 le (fajlagos tjrael6allitasi koltség) amelynek alapjaul esetiinkben az éplilet hasznos
alapteriiletét tekintettiik.

A miiszaki méretek és az aktudlis fajlagos koltségnormak alapjan kapott ujraeldallitasi értéket
azokkal a tényezOkkel korrigdljuk, amelyek a vagyontargy jelenlegi értékére kihatéssal
vannak. Ilyenek a vizsgalt ingatlan karbantartottsaga, fobb alkot6 elemeinek megélt életkora,
az ethasznalodés foka, a varhaté - még hatralevd — élettartam alapjdn becsiilt fizikai avulds,
valamint a funkcionélis és kdrnyezeti avulas. Epiil6 létesitmények esetében a korrekci6
alapjat a késziiltség jelenti. A felépitmény avult értékéhez a fSldteriilet értékét hozzdadva
adodik a teljes ingatlan kSltségalapu forgalmi értéke.

1.4.  Hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

Bérbeaddssal hasznosithat6 ingatlanokndl - a valds piaci érték optimdlis megkozelitése

A hozamelvii médszer az ingatlan jov6beli hasznai és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszk5z értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A modszer alkalmazdsanal megbecsiiljiik az ingatlan varhat6 bérleti bevételét, mellyel
szembedllitjuk a kihasznalatlansagbdl ad6dé veszteséget, és a bérbeadot terheld felujitasi,
menedzselési és egyéb koltségeket. A kapott jovébeni tiszta jovedelmek jelenértéke alkotja az
ingatlan értékét. Eves egyforma redlértékii tiszta jovedelem esetén a jelenérték szamitds
egyszeriisithetd a kozvetlen t6késités modszerére, mely esetben az érték kiszdmitasdhoz a
tiszta jovedelmet el kell osztani a tékésitési kamatlabbal.

Az elemzések sordn alkalmazott tOkésitési ratat lehetSleg azonos jellegii ingatlanokra
vonatkoz6 ingatlanpiaci tényekbdl - bérleti és eladasi arakbol - vezetjiik le

2.3 Helyszini szemle és idépontja: 2019. 06. 05.
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2.4 Felhasznilt dokumentumok:

Tulajdoni lap
Megrendeld
Alapit6 okirat
Alaprajz

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3. 1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2019.06.04.
Telepiilés : Szombathely
Besorolas : megyei jogl varos
Helyrajzi szdm 25177
Megnevezése : lakéhéz, udvar
Teriilet : 525 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Szombathely Megyei Jogi Véros Onkorményzata, Téth
Jozsefné
IIl.oldal
Terhek : nincs
Széljegy : nincs
Szolgalom, egyéb : nincs

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, dltalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kirnyezete: Szombathely Magyarorszg nyugati hatira mellett,
az Alpok labanal, Budapesttél 240 km-re taldlhat. Az orszdg egyik legbsibb varosa,
torténelme a rémai korig nytlik vissza. A kdzel 79 000 f6 lakost megyei joghh varos a
kornyék jelent6s gazdasagi kodzpontja. A varosban és annak hatdrdban 1évé ipari parkban
jelentds dolgozéi létszamot foglalkoztaté tizemek mikddnek, amelyek a vonzaskdrzetben
éléknek is munkalehetbséget biztositanak. A kozeli hatératkeldk — Bucsu, Koszeg,
Rébaflizes — nagy személy és aruforgalmat bonyolitanak le, a hatératkel6hdz vezetd
kozutak a véros hatdrdban taldlkoznak. Az 4ru és személyszéllitds vonatkozasaban
ugyancsak nagy jelentéséggel bir a vasit, amely Osszekottetést biztosit a fOvarossal, a
kérnyez6 nagyvarosokkal, ill. az ausztriai Graz varosaval.

Az ingatlan a megyeszékhely belvdrosatol nyugatra, a Koérmendi Gt és a Szigligeti utca
talalkozaséanal elhelyezkedd saroktelek. A teriilet infrastrukturalisan jol ellatott. Kozvetlen
kornyezetében csaladi hazak, lathatok. A Kormendi Gton, szemben a volt cipdgyar
éplilettdmbje 4ll. A kornyék az utobbi években kissé atalakult, egyre tobb épiilet feltjitasat
végzik el. Az 0t és a jardak az elmilt évben kaptak j burkolatot.
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Ingatlan kézmiivesitetisége:

Elektromos energiaellatasa: EDASZ hél6zatrol biztositott
ivéviz hélézata: varosi haldzatrol

szennyvizelvezetés: varosi halozatrdl
foldgazcsatlakozas: épiiletbe bekstve, lakasokba nem
tiizi viz vezeték: nincs

tavkozlési haldzat: nincs

fiités: egyedi kalyha

Az épiiletek ismertetése:

Az épiilet az 1900-as évek elején épiilt, pince, f5ldszint, padlastér, szintekkel. Az eltelt id6
alatt felujitds nem tortént. Az épiilet falszerkezetei vegyes falazatuak, tégla és valyog. A
falszigetelés hibaja (hidnya) kOvetkeztében helyenként vizesek, a vakolat omlik. Az
ereszcsatorna rossz allapota miatt a ledmld csapadék a vélyog falazatot kimosta. A
kapuszin keleti oldalan allékonységi problémak miatt dicolds késziilt. A tetGszerkezet és
fedés rossz allapotu. A lakasokat bérld valtaskor csak kisebb javitdsokat végeztek, de
korszertisités, komfortositds nem tortént. A szobdkban egyedi vaskélyha, cserépkdlyha a
konyhaban asztali tlizhely keriilt beépitésre. A padléburkolatok parketta és mozaiklap,

kerdmialap.

A k06z6s hasznalatu we-ék az udvari melléképiiletben kaptak helyet.

Felmérve az épiilet allapotdt az elvégzendé munkéakat, és a varhato eredményt,

elmondhat6, hogy a felujitds csak jelentds raforditassal végezhetd el, nem gazdasagos.

L.sz. alapteriilet | komfortfokozat helyiségek
m2
Fsz.1. 52 komfortnélkiili | 2 szoba, konyha,
Fsz.2. 46 komfortnélkiilli | 2 szoba, konyha,
Fsz. 3. 32 komfortnélkiili 1 szoba, konyha, kamra,
Fsz 4. 29 komfortnélkiili 1 szoba, konyha, kamra,
Fsz.5. 29 komfortnélkiili | 1 szoba, konyha, kamra,

Lakésok sszesitett alapteriilete. 188 m?

Beépitési mod: zartsor

Alapozas: savalapozés
Fiiggbleges teherhord6 szerkezetek: tégla

Fodémszerkezete: fafodém
Belsd valaszfalak: falazott

TetOdszerkezete: magas tetd
Tetdfedés: cserép
Bels6 burkolatok: mozaiklap, parketta, hajépadlo

redukalt teriilet 100%

188 m?
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Bels§ feliiletképzések: festés,

Nyilaszaré szerkezetek: hagyomaényos tivegezés, fa ablakok, ajtok Tip. Szerk.
Homlokzatképzés: sima vakolat, festés

Badogos szerkezetek: horganyzott acéllemez

Az épiilet vizellatasa: kozmi hélézatrol,

Hasznalati melegviz: nincs

Szennyvizelvezetés: kzmil haldzatba kotve

Fiitési mod: egyedi

Elektromos energiaellatas: varosi halozatrol,

Egyéb: nincs

Epitési dvezeti eléirdsa:

Kozgyiilés alta
jovahagyand

< N\
A Y
o\ \
N,
Z NS
X
3 AD
— Kisvarosias lakoteriilet (Lk)
— zartsord beépitési mod
—  50% maximalis beépitési lehetdség
— 7,0 méter maximalis épitmény magassag
— 0 minimélis telek mért 450 m?
— szintterlilet strlség 1,5
8
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HESZ 6.§. Kisvérosias lakéteriilet (Lk)

(1) A Kkisvarosias lakoteriilet beépitési el6irdsaira az OTEK 12.§-aban foglaltakat kell
alkalmazni.

(2) Lk jelii kialakult teriileten - ahol a telken mér épiilet 4ll vagy a meglévé épiilet
bontasaval alakul ki épitési teriilet — meglévo épiilet bovitése vagy Uj épiiletépitése esetén a
kialakulé 6nallé rendeltetésii egységek szama az eredetileg meglévé 6nallé rendeltetésii
egységek szamat 5 1j rendeltetési egységgel haladhatja meg. Lk1 jelil terlileten a meglévé
éplilet bSvitése vagy 0j épiilet épitése esetén a kialakuld &nallé rendeltetésli egységek
szdma az eredetileg meglévé 6ndll6 rendeltetésti egységek szdmat 1 uj rendeltetési
egységgel haladhatja meg.

(3) Elhelyezhet6 melléképitmények:

a./ a k6zmii-becsatlakozasi miitargy

b./ hulladéktartaly tarold

c./ 6nallo — épiilettol kiilonallo — kirakatszekrény

d./ kerti épitmény

e./ zaszlotartd oszlop.

(4) Lk jelii tertileten a beépités megengedett mértéke 60 %-o0s, azonban a szabalyozasi terv
ettél eltéréen kisebb megengedett mértéket is meghatérozhat. A 9157 hrsz-i telekre
vonatkozoan a legnagyobb beépitettség 75 %-os.

(5) Az Lk teriileten a telek teriiletének legaldbb 20%-4t zoldfeliiletként kell kialakitani,
fenntartani. Amennyiben a Szabalyozasi Terv 60%-nal kisebb beépitést hataroz meg, ugy a
zoldfeliilet szdzaléka novelendé a beépités csokkenés szazalékaval, de legalabb minden
szobaegységhez 14 m? zoldfeliilet tartozzon. Szobaegységnek nem tekintendd: az el6tér, a
kozlekedd, a WC, a konyha, az étkezd, a kamra, a fiirdd, a héztartési helyiség, a garderobe
és a garazs. Lkl jelii terlileten legalabb 35 % minimalis zoldfeliiletet kell biztositani.

(6) Lk1 jelti teriileten az épitési helyet a rendelet 4. szamii melléklet szerinti becpitési
mintalap tartalmazza. Az utcavonal és mindkét oldali telekhatar egyben épitési vonal, a {0
funkcié — amely elsdsorban lakéfunkcié — céljara szolgalé épitmény legfeljebb 18 m
mélységig helyezheté el. A gépjarmii elhelyezésére és teriilet fenntartdsat szolgald
épitmények egyik telekhatdr mentén uj beépités esetén legfeljebb az utcavonaltél 25 m-re
nyGlhatnak hatra, a vele szemkozti telekhatar mentén biztositott minimalis 4,5 m-es
tlizvédelmet szolgald sav elhagyésaval.

OTEK 12.§ Kisvérosias lakéteriilet

(1)36 A kisvarosias lakoéteriilet siir(i beépitésii, tobb 6ndll6 rendeltetési egységet magdaba
foglalo, 12,5 m-es beépitési magassigot meg nem haladé elsésorban lakéd rendeltetésii
épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2)37 Kisvérosias lakéteriileten elhelyezhetd épiilet - a laké rendeltetésen kivil -:

a) kereskedelmi, szolgaltato,

b) hitéleti, nevelési, oktatési, egészségligyi, szociélis,

¢) kulturalis, k6zosségi szorakoztato,

d) szillas jellegt,

e) igazgatési, iroda €s

f) sport rendeltetést is tartalmazhat.

(3)-(4)38
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Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely, Szigligeti Ede u. 1. hrsz: 5177

4.0 ERTEKELES

4.1 Ertékmeghatarozas

A hérom szakértéi médszer egymashoz val6 viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendencidi alapjan az ingatlan végleges forgalmi érték a piaci mddszerrel hatéroztam
meg.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

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

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés effektiv idépontja és fordulonapja 2019. oktober 28. érvényessége a
fordulénapot kdvetd 90 nap.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre, kelld pontossaggal nem
prognosztizalhaté véltozasai moédosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
vonatkozé megéllapitésait, ezért az ingatlan értékét befolydsol6 koriilményekben beall6
lényeges véltozas esetén a megadott érték felillvizsgalata sziikségessé valhat.

4.4 Ingatlanpiaci tendencidk

Az ingatlan Szombathely belvérosanak kozelében 4ll. Jelenleg nem lakjak. A hasonlo
alaptartiletii, komfortnélkiili lakdsok irdnt a kereslet mérsékelt. A kornyék ingatlan
forgalma csekély. A megujult utca a kereslet élénkiilését hozhatja magaval.

4.5 Ertékmeghatarozis:

Piaci alapi értékmeghatarozas:

értékforma Erték (Ft) silyozas Silyozott érték (Ft)
Piaci alapt 21 600 000 100 % 21 600 000
Hozam alapu 7 300 000 0 % 0
Forgalmi érték: 21 600 000
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Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely, Stigligeti Ede u. 1. hrsz: 5177

Az alkalmazott modszerek eredményeként az 5177 helyrajzi szdmi 9700 Szombathely,
Szigligeti E. u. 1. szdm alatti tdrsashazi ingatlan becsiilt brutté forgalmi értéke
kerekitve:

21 600 000,- Ft. azaz
huszonegymillio-hatszdzezer forint.

5. OSSZEFOGLALAS

A 5177 helyrajzi szam@i 9700 Szombathely, Szigligeti E. u. 1. szém alaiti 1/1 tulajdoni
hinyada ingatlan 2019. 10. 28. fordulonapra érvényes tehermentes brutt6 forgalmi
értéke

21 600 000,- Ft. azaz

huszonegymillié-hatszdzezer forint -ban
hatdrozom meg.

Szombathely, 2019. 10. 28.

¥ Varga Imre\\ ]'\_
értékbecsls |
Szombathelyi Vagynna'm‘s-]r:m).vfrri és
Varosgazdalkodasi Zrt.
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