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SZOVA NZRT. — Létesitményiizemeltetési Osztdly
9700 Szombathely, Boglarka u. 2.
Nyilvantarté szerv: Vas Megyei Bir6sag mint Cégbirdsag
Cégjegyzékszam: Cg.18-10-100680
E-mail: varga.imre@szova.hu

Bogldrka u. 2. E-mail: varga.imre@szova.hu

Szakérté cég neve: Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazdalkoddsi Nonprofit Zrt. 9700 Szombathely,



Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely, Benedek E. u. 13. 2. em. 12. hrsz: 2759/41/A/50

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI
Az ingatlan megnevezése: lakas
Telepiilés (varos, keriilet): Szombathely
Utca, hdzszdm: Benedek Elek utca 13. 2. em. 12.
Iranyitészam: 9700
Hrsz.: 2759/41/A/50

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Szombathely Megyei Jogl Varos
Onkorményzata

Tulajdoni hinyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete dsszesen: nm
Felépitmény (netto) alapteriilete 0sszesen: 49 m?
Bérbe adhato osszes teriiletek: 49 m?

Kozmii-elldtottsdg: Viz, villany, csatorna, gz, tavhd
Jelenlegi funkcio: lakéas

Megrendeld megnevezése: Szombathely = Megyei  Jogh ~ Varos
Onkormanyzata

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatérozasa

Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci médszer
Ertékelés fordulonapja: 2025. 05. 06.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Brufto'forgalmi erték: 26 400 000,- Ft. azaz Huszonhatmillio-
négyszazezer forint

Jelen vagyonértékelésben szereplé allitdsok - amelyeken az értékelési tanusitvanyban
szerepld eredmények alapulnak - legjobb tuddsom szerint igazak.
Nem vallalok felelésséget olyan kés6bb jelentkezd gazdasagi, piaci vagy fizikai
eseményért melyek befolydsolhatjdk az itt megadott értékeket. Elemzéseimet,
kovetkeztetéseimet egy az érékelés forduldnapjan belathatdé legvaldsziniibb jovokép
alapjan alkottam meg. Ez a jovOkép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a fordulonapon
érvényes értékét hatdrozzam meg belble. A jovébeni események alakulasaval, valtozasaval
az ingatlanok értéke is valtozni fog.
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Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem fiiz6dik az értékelés targyat képezo
ingatlanhoz és partatlansdgomat semmi nem befolyasolta.

Ezen ingatlan értékbecslés eldzetes irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhaté és harmadik személy részére csak a megbizé €s megbizott egyiittes

irasbeli nyilatkozata alapjan adhaté ki.

Szombathely, 2025. 05. 06.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szombathely Megyei Jogi Viros Onkormanyzata (9700 Szombathely, Kossuth L. u. 1-
3.) megbizta a SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Vdrosgazdilkoddsi Nonprofit
Zrt. (9700 Szombathely, Boglirka u. 2.) 2759/41/A/50 helyrajzi szama 9700
Szombathely, Benedek Elek utca 13. 2.em. 12. szam alatti 1/1 tulajdoni hanyadu lakas
ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja forgalmi érték megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfelelden az értékelés késziilt:

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

modosité 32/2000 PM, 26/2005 PM €s az 54/1997 (VIIL. 1.) FM rendelet médszertani

elbirasait. A szakvélemény megfelel az EVS 2003 (Eurépai Ertékelési Szabvany)

ajanlasainak.

A forgalmi értékre a TEGoVA (The European Group of Valuer’s Association) definici6jat

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

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

egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre all az eladds lebonyolitasahoz sziikséges ésszerli id6tartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idészakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithet6

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amit egy specidlis érdekeltségili vasarlo
fizet

Ingatlan értékbecslésiink soran miikédés kézbeni értéket (going concern) hatdroztunk meg,
azaz olyan értéket, amely azt a szemléleti tébbletet teszi a forgalmi érték fogalméahoz, hogy a
vevd ugyanarra a célra kivanja hasznélni a vagyontargyat, mint az eladé hasznalta azt
korabban. Altalanos piaci koriilmények kozott ez a szemlélet nem jelent il nagy eltérést,
azonban, ha gazdasagi vagy mas kiilsé okok a tovabbi miikddést nem teszik lehetévé, az
értéket csak az Gjrahasznosithaté gép-, illetve ingatlanrészek piaci értéke szabja meg.

Az érték megallapitasa fenti rendelet és az Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGoVA) ajanldsa
szerint harom kiil6nb6z6 modszerrel térténhet:

- piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

- koltség/nettd potlasi koltségen alapuld értékelés

- hozamszamitason alapul6 értékelés
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1.2. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi
tigyletek arainak a vizsgalt esetre valé Kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az
Osszehasonlit6 vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok azonos
tipustiak a vizsgalt ingatlannal.

1.3, Kéltsée alapii értékelés, miiszaki értékbol kiindulo érték meghatdrozdsa

A forgalmi ért€ék meghatarozasanak ismert és elfogadott modszere az Gjraeldallitasi (po6tlasi)
koltségbol valo értéklevezetés.

Ez a médszer (az Gn. koltség alapti megkozelités modszere) a felépitményes ingatlanok
esetében azok 1j allapotanak létrehozasahoz, vagy pétlasahoz a mai idészakban sziikséges
becsiilt (épitési, beruhazasi és jarulékos ktg.) 6sszegbo6l indul ki. Ennek mértéke a
felépitmények jellemzd méreteibdl és az azokhoz tartozo normativ koltségsziikségletbol
vezethet6 le (fajlagos Gjraelballitasi koltség) amelynek alapjaul esetiinkben az épiilet hasznos
alaptertiletét tekintettiik.

A miiszaki méretek és az aktualis fajlagos koltségnormék alapjan kapott Gjraeldallitasi értéket
azokkal a tényezokkel korrigdljuk, amelyek a vagyontargy jelenlegi értékére kihatassal
vannak. Ilyenek a vizsgalt ingatlan karbantartottsaga, fébb alkotd elemeinek megélt €életkora,
az elhasznal6das foka, a varhat6 - még hatralev — élettartam alapjan becsiilt fizikai avulas,
valamint a funkcionalis és kornyezeti avulas. Epiil6 létesitmények esetében a korrekci6
alapjat a késziiltség jelenti. A felépitmény avult értékéhez a foldteriilet értékét hozzaadva
adddik a teljes ingatlan koltségalapu forgalmi értéke.

1.4.  Hozamszdmitdson alapul¢ értékelési modszer

Bérbeadassal hasznosithat6 ingatlanokndl - a valds piaci érték optimalis megkdzelitése
érdekében - a jovedelem-tokésitési modszert is alkalmazzuk.

A hozamelvii médszer az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése érdekében
felmertil6 kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé
tiszta j6vedelmek jelenértéke.

A modszer alkalmazasanal megbecsiiljilk az ingatlan varhat6 bérleti bevételét, mellyel
szembeallitjuk a kihasznalatlansagbdl adddo veszteséget, €s a bérbeadot terheld felujitasi,
menedzselési és egyéb koltségeket. A kapott jovébeni tiszta jovedelmek jelenértéke alkotja az
ingatlan értékét. Eves egyforma realértékii tiszta jovedelem esetén a jelenérték szamitas
egyszeriisithet6 a kézvetlen tokésités modszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a
tiszta jovedelmet el kell osztani a t6késitési kamatlabbal.

Az elemzések soran alkalmazott tOkésitési ratat lehetéleg azonos jellegili ingatlanokra
vonatkozé ingatlanpiaci tényekb6l - bérleti és eladasi arakbdl - vezetjiik le

2.3 Helyszini szemle és idopontja: 2025. 05. 06.
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2.4 Felhasznilt dokumentumok:

Tulajdoni lap

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3. 1 Ingatlan-nyilvintartisi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2025.02.10.
Telepiilés : Szombathely
Besorolas : megyei jogu varos
Helyrajzi szam : 2759/41/A/50
Megnevezeése : lakas
Teriilet : 49 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Szombathely Megyei Jogt Varos Onkorményzata
IIL.oldal

Terhek : nincs
Széljegy : nincs
Szolgalom, egy¢b : nincs

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete: Szombathely Magyarorszag nyugati hatdra mellett,
az Alpok labanal, Budapestt6l 240 km-re talalhaté. Az orszag egyik legdsibb varosa,
torténelme a rémai korig nyulik vissza. A kozel 80 000 f6 lakosi megyei jogu varos a
kornyék jelentés gazdasagi kozpontja. A varosban és annak hatéraban 1€v6 ipari parkban
jelentds dolgozoi 1étszamot foglalkoztatd lizemek miikddnek, amelyek a vonzéaskorzetben
él6knek is munkalehetéséget biztositanak. A koézeli hataratkelok — Bucsu, Koszeg,
Rabafilizes — nagy személy és aruforgalmat bonyolitanak le, a hataratkel6h6z vezetd
kdozutak a varos hatidrdban taldlkoznak. Az aru és személyszallitds vonatkozasaban
ugyancsak nagy jelentoséggel bir a vasut, amely Osszekottetést biztosit a févarossal, a
kérnyez6 nagyvarosokkal ill. az ausztriai Graz varosaval.

Az ingatlan a megyeszékhely nyugati részén, a Derkovits lakotelepen a Bem J. utca
Paragvari utca feloli szakszan all. A teriilet infrastrukturalisan jol ellatott.

Ingatlan kizmiivesiteltsége:

Elektromos energiaellatasa: EDASZ halézatrol biztositott

ivoviz halézata: varosi hal6zatrol

szennyvizelvezetés: varosi halozatrol

foldgézcsatlakozas: van

tiizi vizvezeték: van |,
tavkozlési halézat: van

fités: tavho \ I'. \ \s
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meleg viz: t&vho

Az épiiletek ismertetése:

A tarsashaz 1981-ben épiilt, hazgyari elemekbdl. Az alagsori szinten tarolok, a foldszinten,
majd négy emeleten lakasok, emeletenként 4-4 lakas. A szintek kézti kzlekedést 1épcsd és
biztositja. A kdzos 1épcs6haz rendezett. Az épiilet altalanos allapota jonak mondhat6.

Az értékelt ingatlan az épiilet masodik emeletén taldlhat6. A nagyobb szoba és a konyha
keletre a kisebb szoba észak-nyugatra néz. A lakas kozepes allapoti. Homlokzati
nyilaszar6i mianyag szerkezetiiek, 2 rtg. hdszigeteld iivegezéssel. A padléburkolatok
keramia, és szOnyegpadld. Fitése és melegviz ellatasa t4vhorol torténik.

Beépitési mod: szabadon 4llo

Alapozas: mélyalapozas

Fiiggoleges teherhordo szerkezetek: panel
F6démszerkezete: panel

Bels6 valaszfalak: panel

TetOszerkezete: lapos tetd

Tetéfedés: bitumenes lemez

Bels6 burkolatok: kerdmia lap, szonyegpadlé

Belso feliiletképzések: festés, vizes helyiségekben csempe
Nyilaszaré szerkezetek: hoszigetelt iivegezésii milanyag ablakok, ajtok Tip. Szerk.
Homlokzatképzés: hoszigetelt

Bédogos szerkezetek: horganyzott acéllemez

Az épiilet vizellatasa: kozmii hal6zatrol

Hasznalati melegviz: tavho

Szennyvizelvezetés: kozmi halézatba kétve

Fiitési mod: tavho

Elektromos energiaellatas: varosi halézatrol,

Egyéb: nincs
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17,29 Nz

KOz =
NETLACH!

< Teljes- -
Helyiség . Hasznos E < 5 Redukalt
megnevezése Szint ala::;'?i et alapt. Padléburkolat | Allapot %o K teriilet
elészoba emelet 7,01 7.01 keramialap i6 100% | 1 7,01
szoba emelet 18,11 24.24 | szényegpadlé i6 100% | 1 18,11
szoba emelet 13,39 12,08 | szényegpadlé io 100% | 1 13,39
konyha emelet 6,76 6.76 keramialap i6 100% | 1 6,76
furdé emelet 2,46 2,46 keréamialap io6 100% | 1 2,46
wceC emelet 0,88 0.88 keramialap i6 100% | 1 0.88
Alapteriiletek: | Teljes Nett6: | 49 m2 Hasznos: 53,43 m2 Redukalt: 49 m2

4. ERTEKELES

4.1 Ertékmeghatirozas

A harom szakértéi médszer egymashoz vald viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan az ingatlan végleges forgalmi érték a piaci médszerrel hataroztam

meg.
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'__ ___ Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Ad:;{zllr:gel Vizsgélt ingatlan | Realkzélt adat | 2024 R:‘:‘n | 2024 aial K’."d‘.l"" 2025
Irényitészam 9700 9700 9700 9700 9700 9700

Telepllés Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Kbzterillet neve Benedek Elek Kodély Z. u. Bem J. u Véci M. Véci M. u. Szent Gellért u.
Ingatlan tipusa Panel lakas Panel lakés Panel lakas Panel lakés Panel lakds Panel lakds

Tagolédas alagsor foldszint alagsor+fdldszint+10 alagsor+6idszint+ 10 alagsor-foldszint+10 alagsor+faldszint+ 4 | alagsor+féldszint+10

9 4 em. lapostetd emelet emelet emelet emelet emelet
Eplités éve 1981 1980 1982 1980 1982 1978
Telek terillet 0m2 0 m2 0 m2 0 m2 0 m2
St 49 m2 51 m2 53 m2 48 m2 51 m2 55 m2
ot 49 m2 51 m2 53 m2 48 m2 51 m2 55m2

Szombathelyen a Szombathelyen a

Derkovits- KISZ lakételspen,

lakételepen 4 liftes térsashézban

emeleti [akéds eladd. | kindlok eladdsra, egy
A feldjitandé 4llapotG remek elosztasu

x Atlagos maszaki és Atlagos miszaki &s Atlagos miiszaki és | ingatlanban 2 szoba, lakaést.

“ﬁ j6 maszaki &llaptd, panel esztétikai éllapotd esztétikai allapot esztétikai dllapoti konyha, frdészoba, Az ingatlanban 3

[ (szigetelt) falazaty, tavfGtés lakdhéz. panel lakés. panel lakés. kozlekedd és wc kizlon bejératd szoba,

o tavhé fiitéses, 2 egész +0 Osszkomfortos, tavhs, Osszkomfortos, Osszkomforios, talélhat6. konyha, flrds

D | félszobas, 6 esztétikai 4llapotd villanybojler, 2+1 tavhovel fatétt, 2 tavhovel flott, 2 Az erkélyes lakasban taldlhaté. A nagy

= félszobés. szobds. szobds. tavhd szolgéltatia a szoba akér

meleget radiétoros nappaliként is
hdleadéssal. funkcionélhat, igy

A foldszinten egy Iehet igazén

térolé is tartozik az kihasznélt az egész
ingatlanhoz. lakas.

Eladasi/kinalati ar 25 mill Ft 27 mill Ft 24,7 mill Ft 29,9 mill Ft 30 mill Ft

Inflécio/arvaltozasi korrekcid 5% 5% 5%
Kinélati ar korrekcié -10% -10%
Fajlagos &r 514 706 Ft/m2 534 906 Ft/m2 540 313 Ft/m2 | 527 647 Ft/m2 | 490 909 Ft/m2
Kérnyezeti
Infrastruktdra
- Allapot 5% 5%
'g Jogi jelleg
g Telek méret eltérés
(=] E=]
x| 2 PlI.: befejezetienség,
()] - g
L panordma, emeleti
alhelyezkedés, jelleg

Redukalt alapterilet 5%

i | 538890 FYm2 | 514706 Fym2 | 561651 FUm2 | 540313 Ftm2 | 554 029 Fym2 | 515455 Fm2
Piaci hasonlité alapi moédszerrel szamitott érték:

26 400 000 Ft

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasbol kaptuk,
feltételezziik, hogy azok a valosagnak megfelelnek. Azt feltételezziik, hogy a kialakitando

ingatlan forgalomképes, ¢s nem terheli semmilyen jog vagy kotelezettség azon kiviil
amelyeket megemlitiink jelentésiinkben.
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4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az ¢értékelés effektiv idépontja és fordulénapja 2025. majus 05. érvényessége a
fordulénapot kdvetd 90 nap.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kell6 pontossaggal nem
prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
vonatkoz6 megéllapitasait, ezért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld
lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

4.4 Ingatlanpiaci tendenciik

Az ingatlan j6 fekvésli, Szombathely nyugati részén a Derkovits lakotelepen all. A hasonlé
lakasok irant a kereslet €lénk.

4.5 Ertékmeghatarozas:

Piaci alapu értekmeghatarozds:

Az alkalmazott moddszerek eredményeként a 2759/41/A/50 helyrajzi szamu 9700
Szombathely, Benedek Elek utca 13. 2. em. 12. szam alatti 1/1 tulajdoni hianyadi
ingatlan becsiilt brutté forgalmi értéke kerekitve:

26 400 000,- Ft.
azaz Huszonhatmillié-négyszazezer forint.

Szakértd cég neve: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazddalkoddsi Zrt. 9701 Szombathely, Pf.: 10N
Tel. / Fax : 94/501-982; 94/522-963 ; E-mail: varga.imre@szova.hu
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5. OSSZEFOGLALAS

A 2759/40/A/50 helyrajzi szama 9700 Szombathely, Benedek Elek utca 13. 2 em. 12.
szam alatti 1/1 tulajdoni hdnyadd ingatlan 2025. 05. 06. fordulénapra érvényes

tehermentes brutté forgalmi értéke

26 400 000,- Ft.
azaz Huszonhatmillio-négyszazezer forint -ban
hatarozom meg.

Szombathely, 2025. 05. 06.
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SZOVA Szombathelyl Vagyonhasz0esig 83 o i Vagyonhasznosito és

Varosqazdalkodasi Nonprofit int. R o
9?50 szombathely, Boglarka. u. 2. 7 osgazdalkodasi Zrt.
Adészam; 13980335-2-18
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MELLEKLETEK :

« TULAJDONI LAP
. TERKEP
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Elektronikusan alairta:
Lechner Nonproflt Kft. - Féldhivatal

VVKH Foldhivatali Féosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalmén u. 33. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méisolat
Megrendelés szam:30005/7059/2025

2025.02.10
SZOMBATHELY
Belteriilet 2759/41/A/50 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
9700 SZOMBATHELY Benedek Elek utca 13. 2. emelet. ajté:12.
LRESZ
1. Az egyéb 6ndllé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakas 49 0 0 Snkormanyzati

Bejegyzd hat&rozat: 999992/1996.02.22

2. bejegyzd hatérozat: 35318/1995.03.22
Tarsashaz
Az 6n&llé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatirozott helyiségek.

LLRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felvétel tulajdoni hényad: 0/1 35318/1995.03.22
jogcim: atsz&llas tulajdoni hényad: 0/1 30320/1992.01.17
jog4llas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
torzsszam: 15733658

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
koltségvetési szerv részére keriilt kiadésra.
TULAJDONI LAP VEGE
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