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ERTEKBECSLESI IGAZOLAS

A mai napon SZMJV Polgarmesteri Hivatal Jogi és Képvisel6i Osztaly, Szombathely,
Kossuth L. u. 1-3. szam, 56.141-2/2021 szamlU megbizasa alapjan elvégeztem a
Szombathely, Szily J. u. 42. szam alatt 1évd és a Szombathelyi ingatlan-nyilvantartasban
6128 helyrajzi szam alatt feltiintetett, 645 m? telek teriiletl, 730 m2 alapteriiletli irodahaz
megnevezésl ingatlan értékbecslését. (A 2019. szeptember 9.-én kelt értékbecslés
aktualizalasa)

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

75.860.000,- Ft

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

Szombathely, 2021-04-06

Németh Laszl6 Csaba E.v. (
Szombathely, Vérésmarty u. 20.

Tel.: 20/2526453 [ U LW

Adbészam: 53494588-1-38
Németh Laszlé Csaba
Foldrendezd tzemmeérnok,

ingatlankozvetitd értékbecsld,
Ny. szam: E-K/94

@ Dioptra 2007 Ingatlankozvetitd és Tarsashazkezel6 Iroda , Tel: +36 20-252-6453, www.dioptraingatlan.hu
dioptra2007@gmail.com
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AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE
1. Bevezetés

SZMJV Polgarmesteri Hivatal Jogi és Képvisel6éi Osztaly megbizott, mint a vonatkozé
jogszabalyok szerint forgalmi értékbecslés elkészitésére jogosultat, hogy a természetben
Szombathely, Szily J. utca 42. szam alatt I1év6, 6128 hrsz.-u irodahaz 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 Szily J. és a Petéfi S utca sarkan talalhatd,
melyben az utébbi évtizedekben a VIZITERV vallalat és szamos az allamigazgatas
keretében mikoddd szakigazgatasi hivatal kapott helyet.

3. Az ingatlan adatai az ingatlan-nyilvantartas (2021.03.22.) alapjan
Lasd flggelékben 1évé tulajdoni lap.
4. Az értékelés célja

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

5. Az értékelés modszere

Az ingatlanok forgalmi értékét, piaci Osszehasonlito és nettd potlasi érték szamitas
eredményeibdl, a kuldonbdzd értékndvel6 és csokkentd tényezdk figyelembe vételével
képeztem.

Az érték megallapitasanak legfébb szempontjai.

e 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, kdrnyezetben,
osszehasonlité adatok

A becslés miliszaki dokumentaciojaban részletesen felsoroltakkal egyitt az értéket ndveld és
csokkentd tényezbGket az alabbi szempontok szerint vettem szamba:

6. Miiszaki szempontok

a) A Szombathely 6128 hrsz.-u foldrészleten a 1920-as években épitett (eredetileg
lakéhaznak épitett) irodahaz all, mely jelenleg hasznalaton kivil van.

b) A telek Ek - i sarkdban volt egy garazsépiilet melyet idékdzben elbontottak.

-
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c)
d)

A jelenlegi beépitettség mertéke 63,6 %.

Az épllet villannyal, vezetékes halozati viz és gazszolgaltatassal, valamint
csatornaba kotott szennyvizelvezetéssel rendelkezik.

7. Epitészeti szempontok

a)
b)

c)

d)

e)

f)

9)

Az éplletnek az épités koranak megfeleld kiilsé megjelenése van.

A homlokzatok erésen leromlott allapotuak. (Figgelék 37.-45. képek)
Az épllet belsé elrendezése irodahaz funkcidonak nem megfeleld.

Az épllet teljes kilsd-belsé felvjitasa, vagy atépitése indokolt.

A pincében a 2020-ban is észlelt a korabbi karositasbdl foltszerlien visszamaradt,
jelenleg nem vagy csak kis mértékben aktiv, kis kiterjedésii kénnyezd hazigombas
falfelliletek gombamentesitését el kell végezni. (53-54. kép) A kénnyezd hazigomba
feltaranddé gombafonalai kiterjedését figyelembe kell venni. A pince korabban
mentesitett fellletei 5 év utdn sem tartalmaznak aktiv gombafonalakat és
termétesteket. Ezen felll az észlelt helyeken kivil a pince egyéb helyiségei nem
tartalmaznak kdénnyez6 hazigombat. Egyes helyiségekben a falazatokon elsésorban
a_nedves mikroklimanak készénhetéen penészes feliiletek lathatdk. (50-52. kép) A
nedvesedést falszigetelési aljarasokkal meg kell sziintetni. A kénnyezé
hazigomba mentesitést égetéssel, furatos atitatassal és fellleti habositassal kell
elvégezni a falfellletek vakolatleverése és fugazasa utan.

A foldszinti_és emeleti helyiségekben kdénnyezd hazigomba karositdsa nem
észlelhetd. A deformalt és egy helyen korabbi beazas miatt degradalt csaphornyos
parkettafellleteket cserélni kell. - A tet6szerkezet felljitasa soran a szerkezeti elemek
cseréjén illetve felujitdsan kivul vegyszeres megel6z6 jellegli faanyagvédelmi
kivitelezés szikséges.

A tetdszerkezet faanyagvédelmi felllvizsgalata alapjan dsszefoglalva a kévetkez6k
allapithatok meg: - A tet6szerkezet jelenlegi allapota nem kritikus, viszont, mint ahogy
azt a FADOKTOR Mérnoki Iroda 2020.11.20-an kelt faanyag védelmi szakvélemény
az alabbi tablazatdban részletesen is leirja, jelentds mennyiséqli gerendat cserélni
szukséges a jelenlegi tartoszerkezetbdl. (46-50. kép)

A faszerkezeti elemeken nagymértéki, gyakori, de eltérd intenzitasu gomba-, illetve
rovarkarositas fordul elé. A gombakarositasokat a Hazi kéreggomba okozta (50. kép),
mig a rovarkarositasert elsésorban a Kozonséges kopogobogar és a Hazi cincér a
felel6s.

-
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Az egyes tetoszerkezeti elemek javitasi munkai (46-47. kép metszetek)

Jelmagyarazat:

Szf.  szarufa

Aszf. als6-szarufa
Fszf. felsd-szarufa
Eszf. élszarufa

Fszg. feszitégerenda
Fp.  fogopar

Ffp.  felsd-fogdpar

Dg.  dlcgerenda
Kdzsz. kozbensd szelemen
Kosz. kozépszelemen
Ka.  kémény éthidald
Ko.  konyok

Kg.  kotbgerenda

Csf.  csaszarfa

Sm.  sarokmerevitd
Sg.  sérgerenda

Sgf.  sargerenda-fels6
Td.  tetddeszka

Tt. tavtarto

VWv.  vizvetd

Vsz. vapaszaru

pl. 1. fOszaru-allas
pl.22 mellékszaru-allas
He.  hazi cincér

Hkg. hazi kéreggomba
Kpg. koézonséges kopogdbogar

Szaru- | Oldal | Elemnév Karositas Feladat
allas
Fp. alatt He. ragas, degradacio 1-2 cm mélyen Bardolas
1. Bo. Dg. Fp. felett hasadt, felsd vége falba beépitett Kibontas,
megerdsités

Dioptra 2007 Ingatlankozvetité és Tarsashazkezeld Iroda , Tel: +36 20-252-6453, www.dioptraingatlan.hu
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111 | Jo. Sqf. Degradalt 1-2 cm mélyen Bardolas
ik Bo. Fg. Kitutoszalasan repedt, Hc. ragas, degradacio 2-3 | Csere
cm mélyen
" Jo. Fg. Aktiv Hkg. kérositas, degradacié 2-3 cm mélyen, | Csere
a szerkezeti csp. a Fkg.-val szétcsuszott
" Jo. Kosz. Régi csaprés a konyoknél Statikai
ellendrzés
" Jo. Ko. Hasadt Csere
12 Jo. Fa. Korhadt Csere
12 Jo. Aszf. Felsd oldalan aktiv Hkg. karositas, degradacio 1- Bérdolas,
2 cm mélyen védbkezelés
1-2. | Bo. Fkg. 1. Aszf. csp.-ban Hkg. karositas, degradacio 2-3 | Bardolas,
cm mélyen, kifutészélasan repedt megerdsités
1-2. | Bo. Sg. Falba siillyesztett Kibontas
1-2. | Bo. Ka. Degradacio 2-3 cm mélyen Bardolas,
- megerdsités
12. | Jo. Td. Alul 1 mZen korhadt Csere
12. | Jo. Td. Ablak mellett aktiv Hkg. 1 m2csere
A Am. Csavarodott, kemeny meliett beeprett Kibontas,
megerdsités
i Bo Eszf. Kéménybe beépitett Kibontas
2. Bo. Kg. Falfelfekvésénél aktiv Hkg. karositas, Bardolas,
rovarkarositas, degradacié 1-2 cm mélyen megerdsités
2. | Bo. T, Korhadt Csere
7 Bo. Dg. Teljes hosszan aktiv Hkg. kérositas, degradacio | Bardolas,
1-2 cm mélyen megerdsités
2. Bo Fp. Falfelfekvésnél korhadt, Hkg. karositas, Bardolas,
= degradacio 2-3 cm meélyen megerdsités
2. Bo. Aszf. Kosz. csp-ban szétkorhadt, Tasz. kozelében Csere
korhadt, feliiletén aktiv Hkg.
2. Jo. Tt. Csavarodott, falba beépitett Csere
2. |Jo.  |Kosz | Vascsd mellett korhadt, Hkg. karositas, Bardolas
degradaci6 1-2 cm mélyen
Z Jo. Ko. Vascso mellett degradalt, hasadt Csere

Dioptra 2007 Ingatlankozvetité és Tarsashazkezeld Iroda , Tel: +36 20-252-6453, www.dioptraingatlan.hu
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21-22 | J0. Td. Ablak alatt korhadt, aktiv Hkg. karositas Csere 1 m?
22 Jo. Fg. Tkg. csp. Instabil Megerésnt@s
23. | Jo. Fkg. Hasadt Megerdsités
3 Bo. Sqf. ATt. felett hossztoldott, a hossztoldas instabil Megerésités
3. Bo. X, Nem latszik Kibontas
3. Bo. Dg. Hasadt Megerdsités
3. Bo. Km. Kemény mellett aktiv Hkg. karositas, degradaciéo | Bardolas,
2-3 cm mélyen megerdsités
3 Jo. Km. Régi csaprések, 2 db 10 x 5x 5 cm, Megerbsités,
hossziranyban hasadt statikai
ellendrzés
3. Jo. Szo. Hossziranyban hasadt Megerdsités
3. Jo. Tt Falba beépitett Kibontas
3. Jo. Ffp. Hasadt Megerésités
331 | Jo. Sof. Korhadt, hossztoldott, a hossztoldasnal instabil, | Kivaltas
var
31-33 | Bo. Td. Beazik, korhadt 4 m%en csere
33 Jo. Aszf. Als6 1.5 m szakaszon hasadt, csavarodott Megerdsités
34. | Bo. Fg. A Vsz. alatt kérges, degradalt, a I-:p. csp. Csere
szetesUszott
34. | Jo. Td. Kosz. felett végig Hkg. karositas, degradacié 2-3 | Csere
%
4, Bo. Dg. A Fp. felett hasadt Megerdsités
4. Bo. Fp. Hasadt, Szo. csp. hasadt Megerdsités
4, Bo. Kg. Degradalt 1-2 cm mélyen Bérdolas
4. Jo. Kg. Tt. csp. szétkorhadt, 50 cm hosszon Kivaltas
4, Jo. . "Telso csp. szetkorhadt Csere
4. Jo. Dg. Kifutoszalasan hasadt Megerésités

Dioptra 2007 Ingatlankozvetité és Tarsashazkezeld Iroda , Tel: +36 20-252-6453, www.dioptraingatlan.hu
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45. | Jo. Kg. A 7.Kg. ezen része repedt, kifutészalasan hasadt | Megerdsités
5. Jo. Dg., Szo. | Hasadt Megerdsités
52-53 | J0. Td. A SgT. felett korhadt 1 m2-en Csere
6. Jo. Kg. Degradalt 1-2 cm mélyen Bardolas
6. Jo. Dg. Degradalt 1-2 cm mélyen Bardolas
6. Jo. Km. Kifutészalasan hasadt Megerdsités
6-7. | Jo. Sgf. Erésen hasadt Megerdsités
63,64 | Jo. Fg. Kifutoszalasan hasadt Csere
5-7. | Jo. Km. Erdsen hasadt, kifutdszalasan repedt Csere
T Jo. Kg. A7.Szo.és ab. Szo. kozott degradalt 1-2 cm Bérdolas
mélyen
Kosz. alatt hasadt, Hkg. karositott, degradalt 1-2 | Bérdolas,
. Jo Aszf,  LEM mélyen megerdsités
E ' " | Kosz. felett He. altal karositott, degradalt 1-2 cm | Bardolas
melyen
7. Jo. Fp. Aktiv Hkg. karositas, degradacio Bardolas,
e = mm
7-11 | Jo. Td. 1 mZen aktiv Hkg. karositas Csere
71 Jo. Fg. Korhadt, kifutészalasan hasadt, aktiv Hkg. Csere
karositas
71 Jo. Aszf. Teljes hosszaban kifutészalasan hasadt, repedt, | Csere
Kosz. alatt degradalt 2-3 cm mélyen
71-8. | Jo. Td. A Tarsz. mellett aktiv Hkg. karositas kb. 3 m?-en | Csere
78. | Jo. Sqf. 71-72 kozott degradacié 1-2 cm mélyen és Bardolas,
hasadt a gocsok melett megerdsités
8. Bo. Fszf. Kémény mellett beazik, aktiv Hkg. karositas, Bardolas,
degradaci 2-3 cm mélyen megerdsités
8. Jo. Tt. Korhadt, falba beépitett Kibontas, csere
javasolt
8. Jo. Dg. Fp. alatt hasadt, degradalt Bardolas,
megerdsités
8. | . Ko. A Kosz. alatti baloldall kifutoszalasan hasadt sere

Dioptra 2007 Ingatlankozvetité és Tarsashazkezeld Iroda , Tel: +36 20-252-6453, www.dioptraingatlan.hu
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89. | J0. Td. Tarsz. mellett 1M X 4 m savban beazik, NKg. Csere
karositas
9-17. | Bo. | Vsz. A Csp. beazik, degradaco 2 cm melyen Beazas
megsziintetése,
bardolas
91 Jo. Fg. Sgf. csp. 30 cm hosszon korhadt, degradacio 3 Bardolas,
cm mélyen megerdsités
93 Jo. Aszf. Ablak mellett He. ragas, karositas, degradacioé 1-2 | Bardolas
cm mélyen
93 Bo. o, Keme ny mellett palioval megero" sitve, korhaat Csere
94 Bo. S4. Alsé 1 m szakaszon ablak mellett aktiv hkg. Bérdolas,
karositas, degradacio a felsd oldalon kb 2 cm megerdsités
. mélységben
94 Jo. Fg. A vége korhadt Csere
9-10. | Bo. Td. Tobb helyen beazik, korhadt Csere
9-10. | Jo. Sf. 91-92 kozott a felsd oldalon degradacio 2 cm Bardolas
mélyen
9-10. | Jo. Kosz. 93-94 kozott kifutdszalasan repedt Megerdsités
10. Bo. Szf. Als6 1 m szakaszon beazik, aktiv Hkg. karositas, | Beazasok
degradacio 2-3 cm mélyen, fentebb is beazix, megsziintetése,
degradalt 2 cm mélyen bardolas,
megerdsités
10. Bo. T, "Kifutoszaiasan repedt sere
101 | Jo. Fg. A vége korhadt Csere
101 | Jo. S=f. Als6 20 cm szakaszon aktiv Hkg. karositas, 20 cm Kivaltas,
degradacio, alsé 1 m szakaszon Hc. ragas, hossztoldas,
tobbi helyen
bardolas
10-12./B | Jo. Sgf. Hasadt Megerdsités
[10-12/B | Jo. | 1d. Tobb helyen aktiv Hkg. Csere
10-12./B | Jo. Fkg. Kifutészalasan repedt Megerdsités
1% Bo., Jo. | Mg. Megerdsitett Statikai
- _ ellendrzés
12/A | Bo. Tt. Erdsen repedt Csere I
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12/A | Bo. Sf. Hasadt Megerésités
12/A | Bo. Kof. Régi He. ragas, degradacio 2 cm mélyen Bardolas
12/A | Bo. Kg. A vége 30 cm hosszon korhadt, csapras 30 x 5x | Kivaltas,
Yo km. Statikai
ellenérzés
12/B | Jo. Kgf. Sgf. csp.-ban beéazik, korhadt 30 cm hosszon, Kivaltas,
csaprés 20 x 5x %2 km statikai
ellendrzés
12./B- | Jo. Sqf. 12. Kg. csp. kozelében korhadt 40 cm hosszon Kivaltas
13.
12: Bo. S=f. Alsd végén aktiv Hkg. karositas 20 cm hosszon, | Bérdolés,
degradaci6 3 cm mélyen megerésités
12. | Jo. Kg. A vége beazik, korhadas 20 cm hosszon Kivaltas
12413. | Jo. Td. Korhadt Csere
11-16. | Bo. Td. Tobb helyen aktiv Hkg. karositas Csere javasolt
P
. 3 Bardolas,
294 [ Jo. Fszg. Kifutdszalasan rpedt, degradalt 2 cm mélyen megerdsités
13-14. | Jo. Td. Korhadt Csere
14. | Jo. Kg. Korhadt Csere
14. | Jo. Dg. Korhadt Csere
14. Jo. Fp. Aktiv Hkg. kérositas Csere
14. Jo. S Vascsd mellett kifutdszalasan repedt Csere, vascs6
leszerelése
14. Jo. S20. Also vege beazik, a gerenda hasadt Megercsites,
beazas
megsziintetése
141 | Jo. Saf. Kosz. csp. kozelében enyhén degradélt 2-3 cm Bardolas
mélyen
142 | J0 4. Korhadt Csere
143 | Jo. Szf. Kosz. felett erdsen hasadt Csere
14-15. | Jo. Sqf. T43Tg. alatt aktiv Hkg. karositas 30 cm hosszan, | Bardolas,
degradalt 3 cm mélyen megerésités
14-15. | J0 Td. Kﬁﬁv FIkg. karostas Csere
5. |Bo. | Kg. Degradalt 3-5 cm mélyen Bardolas,
megerésités
15 Bo. Szo. Erésen repedt Megercsités
15-16. | Bo. Sqf. Kifutdszalasan repedt Megerésités
16. Bo. Sf. Als6 1 m hosszon beazik, aktiv Hkg. karositas, Bardolas,
degradacié 2-3 cm mélyen megerosités
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8. Hasznalati szempontok

1. Az éplletben az elmult évtizedekben a VIZITERV vallalat, és szamos az
allamigazgatas részét képezd kdzhivatalok kaptak helyet.

2. Az épllet teljes épitészeti felujitasra szorul.

3. A pince meglehetdsen jo allapotban van, a talajpara elleni szigetelés elvégzése utan
tobb féle alternativ hasznositas lehetséges

9. Infrastruktura

a) a szlikebb értelemben vett infrastruktira viz, villany, vezetékes gazszolgaltatas
rendelkezésre all.

b) az iroda épulet a varoskézpontban van ezért az dvezeti besorolasabdl is adéddan
szamos alternativ hasznositasi lehetbséget kinal.

10. Kérnyezeti szempontok

Kornyezeti artalmak kozll a por és a zaj a kozeli kdzlekedési csomdponton athalado
viszonylag nagy jarmiforgalom miatt jelen van, esetleges funkcié valtas esetén erre célszeri
tekintettel lenni.

11. Alternativ hasznositas szempontjai

az épulet elsésorban Uzleti és vendeéglaté felhasznalasra alkalmas, de a 12. pontban taglalt
tovabbi hasznositasi modok is szoba johetnek.

12. Az ingatlanra vonatkozé épitésiigyi eléirasok

A vizsgalt ingatlan Szombathely Megyei Jogu Véaros Onkormanyzatanak 30/2006. (IX. 7.)
szamU rendelete /Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ)/ szerint ,,Vt” telepiiléskézpont vegyes
tertleten van.

Foébb épitésugyi eldirasok

Z"I;’t‘l'“";a:;s Kalakithald | ook minimalis maximalis | 0
terulet'ferl- l?ee;’nte magassag | telekteriilet- szélessége |beépitettség
hasznalas | si méd méret

0
(m) (m?) (m) ) %
Vit zartsoru 11 500 - 70 % 20 %

Telepliléskozpont vegyes teriiletek. ( Vt)
11.§
(1) A Vi, Vt1, és VI2 és VI3 jell teleplléskozpont vegyes terilet beepitésenek
feltételeire az OTEK 16. §-aban foglaltakat kell alkalmazni azzal, hogy a 16.§ (3)
bek.-ben foglaltak nem helyezhetok el. A Vt2 jell teleplléskozpont vegyes terlleten
nem helyezhetd el az OTEK 16.§ (2) bekezdés 7. pontja szerinti Gzemanyagtolto.
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OTEK 16. §

(1) A telepiiléskozpont teriilet elsésorban laké és olyan telepiilési szintii
egyéb rendeltetést szolgalé épllet elhelyezésére szolgal, amely nincs
zavaré6 hatassal a laké rendeltetésre.

(2) A telepiiléskoézpont teriileten elhelyezheté épiilet — a laké rendeltetésen
kiviil —:

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltatd, szallas,

c) a teriilet azon részén, amelyben a gazdasagi céla hasznalat az
elsddleges egyéb kozosségi szérakoztato,

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

e) kulturalis, kozosségi szorakoztatoé és

f) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(2) Elhelyezheté melléképitmények:
a./ a kézmi-becsatlakozasi matargy
b./ hulladéktartaly tarold
c./ onallé — épulettdl kulonallo — kirakatszekrény
d./ kerti épitmény
e./ zaszlotartd oszlop.

(3) A terlleten zartsoru beépitési mod esetén az elhelyezésre keruld lakasokat is
tartalmazo épulet mélysége legfeliebb 16,0 m lehet. Ha a szomszédos ingatlanok
beépitése, tlizfalainak mélysége és a telek szélessége udvari éplletrész létesitésére
lehet6séget ad, akkor az épulletrészek egyuttes mélysége legfeljebb 22,0 m lehet. A
szabalyozasi terven feltlintetett egyéb 6vezeti jellemzék betartandok.

(4) A legnagyobb megengedhetd beépitettség 80 %-os, kivéve, ha a szabalyozasi
terv masként rendelkezik.

(5) A Vi, Vi1, Vi2, Vi3 terlleten a telek terilletének legalabb 10%-at
zoldfellletként kell fenntartani, illetve kialakitani. Amennyiben a terv 80%-nal kisebb
beépitést hataroz meg, ugy a zoldfelllet %-a ndvelendd a beépités-csokkenés %-
aval. Oktatasi és nevelési célu intézmények esetén a minimalis zéldfelllet aranyat 20
%-ban kell meghatarozni. Vi3 terlleten sportépitmények kialakitasa esetén a
zoldfelulet minimalis mértéke 60 % helyett 20 %, amennyiben a zoéldfelulet céljara
szant teruleten sportpalyak Iétesuinek burkolt, mifiives, vagy salakos felllettel.

(6) A Vi, Vi1, Vi2 és Vi3 dvezet terlletén uj épllet épitése, meglévd épllet
atalakitasa vagy rendeltetésének megvaltoztatasa esetén az épitési telkek
kozteruletre néz6 frontjan lakas és szallasjellegl helyiségek padlészint
magassaga - kiszolgald ut mentén fekvé ingatlan kivételével - legalabb 3 m legyen.

(6a) Vt1-Z-80-13(9)-3500 jell tertleten az épitménymagassagot Uj beépités  esetén
legfeljebb 13 méterben kell meghatarozni. Meglévd, megmaradd beépitések esetén az
illeszkedést 9 m épitménymagassaghoz kell  biztositani.

(7 A teruleten onallo, gépkocsi tarolasra alkalmas epulet csak a szabalyozasi terv
épitési helyén az OTEK beépitésre vonatkozd el6irasainak megtartasa mellett a
telken, parkolélemez, parkoléhaz céljara kijeldlt tertleten engedélyezhetd
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13. Az ingatlan fekvése

14/19

A vizsgalt ingatlan Szombathely belvarosaban a Szily J. utca és a Pet6fi S. utcak
keresztez6désében talalhat6. Az ingatlan telepulésen bellli elhelyezkedése kivalo.

14. Az ingatlan miiszaki leirasa
a.) Kora:

b.) Az irodahaz alapterulete

c.) Telek nagysaga:
d.) Beépités maédja:

e.) Szintek szama:

Foébb szerkezetek /kialakitas, anyag, .../
a.) Alapozas:

b.) Teherhordé szerkezet

c.) Valaszfalak:

d.) Fédémek:

e.) Tet6szerkezet:

f.) Héjjalas:

g.) Homlokzat

h.) Burkolatok fellletképzések
i.) Nyildszaré szerkezetek

j.) Epliletvillamossag

k.) Viz-csatorna hal6zat

l.) Fatés

m.) Gazhalézat

az épllet az 1920-as években épiilt

730 m2, mely magban foglalja az udvarban
Iévé raktar épuletet is

645 m2
zartsoru

pince + foldszint + emelet + padlastér

tomor tégla alapozas
50, 60, 70 cm égetett agyag falazé elemek
tégla és szerelt (gipszkarton szerkezetek)

pince fodém tégla boltiv, zaréfédém
acélgerendak kozott poroszsliveg boltozat

alloszékes fa,

hornyolt cserép

dorzsolt vakolat,

padlészényeg, PVC, jardlap, csempe
hagyomanyos gerébtokos nyilaszardk
teljes felujitasa, ill. Ujraépitése szikséges
teljes felujitasa, ill. Gjraépitése szikséges
teljes felujitasa, ill. ujraépitése szukséges

teljes felujitasa, ill. Gjraépitése szikséges

-
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Helyiséglista
Féépiulet
) Netts | megaapitasnal
Helyiség alapteriilet burkolat Korrekcié fi lembe vett
(m2) gye'e
terilet (m2)
Pince
1 folyoso 11,8 beton 0,3 3,5
2 folyosé 55 beton 0,3 1,7
3 pince 22,8 beton 0,3 6,8
4 pince 32,6 beton 0,3 9,8
5 Pince 8,7 beton 0,3 2,6
6 pince 12,6 beton 0,3 3,8
7 pince 21,6 beton 0,3 6,5
8 pince 11,9 beton 0,3 3,6
9 Pince 24,2 beton 0,3 7,3
10 pince 21,3 beton 0,3 6,4
11 pince 14,4 beton 0,3 4,3
187,4 56,2
Foldszint
1 bejarati folyosé 12 beton 1 12
2 Iépcs6haz 23 beton 1 23
3 kbzlekedd 7,9 beton 1 7,9
4 kbzlekedd 12,6 beton 1 12,6
5 iroda 12,4 beton 1 12,4
6 iroda 22,2 beton 1 22,2
7. iroda 59,8 beton 1 59,8
8 iroda 15,5 beton 1 15,5
9 iroda 9,0 beton 1 9,0
10 kozlekedd 4,8 beton 1 4,8
11 teakonyha 4,8 beton 1 4,8
12 WC 1,3 beton 1 1,3
13 el6tér 1,4 beton 1 1,4
14 WC 2,27 beton 1 2,27
15 takaritoszer 0,96 beton 1 0,96
16 el6tér 7,5 beton 1 7,5
17 teakonyha 2,75 beton 1 2,75
18 mosdo 1,6 beton 1 1,6
19 WC 1,35 beton 1 1,35
20 iroda 18,3 beton 1 18,3
21 iroda 16,44 beton 1 16,44
22 iroda 8,1 beton 1 8,1
23 iroda 11,34 beton 1 11,34
257,32 1 257,3
Emelet
1 iroda 22,35 parketta 22,35
2 raktar 3,63 PVC 1 3,63

@ Dioptra 2007 Ingatlankozvetitd és Tarsashazkezel6 Iroda , Tel: +36 20-252-6453, www.dioptraingatlan.hu

dioptra2007@gmail.com




16/19
Kelt: 2021.04.06.
3 wWC 1,5 keramia 1 15
4 elétér 21,0 PVC 1 21,0
5 iroda 22,1 parketta 1 22,1
6 iroda 15,0 parketta 1 15,0
7 iroda 22,0 parketta 1 22,0
8 iroda 11,0 parketta 1 11,0
9 iroda 11,0 parketta 1 11,0
10 iroda 13,4 parketta 1 13,4
11 iroda 11,4 parketta 1 11,4
12 iroda 20,0 parketta 1 20,0
13 iroda 21,05 parketta 1 21,05
14 iroda 14,9 parketta 1 14,9
15 iroda 22,4 parketta 1 22,4
16 WC 1 keramia 1 1
17 folyosé 8,7 parketta 1 8,7
18 kozlekedd 8,6 PvWC 1 8,6
250,98 1 251,0
udvari épiulet
1 elétér 2,8 MM lap 0,5 1,4
2 raktar 1,8 parketta 0,5 0,9
3 raktar 22 parketta 0,5 11
4 raktar 7,5 parketta 0,5 3,75
34,1 17,05
Osszesen 729,8 581,6
15. A forgalmi érték meghatarozasa
Piaci 6sszehasonlité szamitas
| nasznos | g g gy | Falagos fa:?ltallggs
ngatlan alapteriilet érték )
(m2) FO | (Fum2) ertek
(Ft/m2)
Szombathely 50 9,5| 190000
Szombathely 20 3,5| 175000
Szombathely 76 13,0 171053
Szombathely 40 75| 187500
Szombathely 235 39| 165957
A vizsgalt ingatlan 582 177902
A kinalati ar korrekcidja 0,9 160112 93 116 228 Ft
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Telek piaci 6sszehasonlité értékbecslés

telekterilet i i A Fajlagos ar

Ingatlan m2) Koézmiivestettség Ar (MFt) (Ft/m2)
Szombathely 800 o) 29,0 36250
Szombathely 730 0 26,0 35616
Szombathely 800 o] 28,0 35000
Szombathely 600 o] 22,0 36667
Szombathely 540 o] 20,0 37037
Szombathely 1120 ) 39,0 44168
Atlag 37456
Korrekcids szorz6* 0,9 33711
Vizsgalt ingatlan 645 21 743 378 Ft
* A kinalati ar korrigalasa
(O) Osszkdzmiives
Netté pétlasi érték szamitas

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

A nettd potlasi érték a Magyarorszagon jellemzé épitési és kivitelezési technolégiara, az
atlagos anyagmindségre, és a tételszOvegben rogzitett miiszaki tartalomra vonatkoznak.

A fajlagos arak (Ft/m?) a specidlis technoldgia nélkiili alabbi munkanemekbél allnak:

Szerkezeti munkak
¢ alapozasi munka,
o épitébmesteri munka:

felmend szerkezetek
bels6 valaszfalak
fodémszerkezet
tetészerkezet

Szakipari munka:

szigetelések
tetéhéjazatok

nyilaszarok
burkolatok

fellletképzések

Epiiletvillamossagi mun
Epuletgépészeti munka

kak

viz-csatornazas
kézponti fltés
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Netté poétlasi érték szamitas (iroda és intézményi épiiletek)

A Az
vizsg ép
alt Netté Nettd ul Az avulas
ingatl | pétlasi potlasi et mértéke Netto potlasi
an | ar Ft/m2 érték 2020. | ko (Ft) érték
teriil | (2020.-as évi aron* | ra
ete (é
(m2) v)
szerkezet + szakipar
300000
Viz-csatorna 22500
Spinkler (vizes) 0
Kozponti fités 32000
Szellbzés 40000
Felvoné telepités 0
Epilet villamossag,
tlizjelz6 rendszer 63000
582 | 457500 | 457500 | 266068275| 82| 218175986 47 892 290 Ft
47 892 290 Ft
*ETK 2020. évi Ertékbecslési segédlet
arai alapjan
Ertékndveld tényezék Ertékcsokkentd tényezdk
Tényezd (+%) Tényezd (-%)
L . . Az épllet funkcionalisan avult, nem
telepllésen bellili elhelyezkedés . . X
0,100 akadaly mentes (irodahaz) 0,040
Ovezeti besorolasbol adodd Teljes kuls6 bels6 épitészeti felujitas
alternativ hasznositasi lehetdség 0,100 szikséges 0,200
sajat tertleten parkolohelyek A teljes éplletgépészeti rendszer
kialakithatok 0,100 felUjitasa szilikséges 0,152
; ) Az éplilet helyi védelem alatt all, ami a
A pince a nedvesedés e . e :
iy . . . felujitas soran specialis miszaki
megszlntetése utan, szamtalan . o .
s o o megoldasok alkalmazasat teheti
hasznositasi lehetdséget kinal. . .
0,050 szlkségessé 0,030
A pincében nedvesedést falszigetelési
aljarasokkal meg kell sztintetni. (51-
52. kep) 0,020
A kénnyezd hazigomba mentesitést
égetéssel, furatos atitatassal és
feluleti habositassal kell elvégezni a
falfellletek vakolatleverése és
fugazasa utan. (53-54. kép) 0,015
A tet6szerkezeten jelentds
mennyiségl gerendat cserélni
szilkséges a jelenlegi
tartoszerkezetbdl. (46-50. kép)
0,030
0,35 0,49
Korrekcio (Ft) 30744492 42726060
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A forgalmi érték levezetése

Nettd pétlasi ertek

47 892 290 Ft

27% AFA

12 930 918 Ft

Telek ar

21 743 378 Ft

Brutto érték

82 566 585 Ft

Piaci 6sszehasonlitas

93 116 228 Ft

Atlag

87 841 406 Ft

Ertékndveld (+%)

30 744 492 Ft

Ertékcsokkentd (-%)

- 42726 060 Ft

75 859 839 Ft

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 pénzosszeget értjik, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az

adott idépontban.

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

Az értékbecslés érvényesseégi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozd piaci
viszonyok, az inflacié és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

Szombathely, 2021-04-06

Németh Laszl6 Csaba
Foldrendezé tizemmérnok,
ingatlankdzvetitd, értékbecsld,
Ny. szam: E-K/94
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1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

mivelézsi ag/kivett megnevezés/

. Kivett irodahaz

Védett ternlet

min.o ha m2 k.£ill g‘; kat . jov
m2 k.fill
V) 645 z

3. bejegyzd hatarozat: 40306/2001.0
Helyi védelem alatt 4llé épilet

6.11 l‘

w

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezészi idé
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jogallas: tulajdonos
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torzsszam: 15733658
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—
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RESZ
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10741980
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\
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2. Az ingatlan telepulésen beliili elhelyezkedése
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4. Szabalyozasi terv kivonat
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