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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: iizlethelyiség
Telepiilés (varos, keriilet): Szombathely
Utca, hdazszam: Marcius 15. tér 1. fsz. 6.
Irdanyitoszam: 9700
Hrsz.: 6809/A/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: _Szombathely Megyel Jogu Varos
Onkormanyzata

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

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

Telek teriilete Osszesen: m®

Felépitmény terilet. 95 m’

Korrigdlt alapteriilet: m?

Kozmii-ellatottsdg: villany, viz, szennyviz, gaz
Jelenlegi funkcio: hasznalaton kiviili tizlethelyiség

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelés alkalmazott médszere: piaci megkozelités
Ertékelés fordulonapja: 2026.08.26.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Nett6 forgalmi érték:  29.800.000.- Ft, azaz
Huszonkilencmillio-nyolcszdzezer forint

Jelen vagyonértékelésben szereplé allitasok - amelyeken az értékelési tanusitvanyban szerepl6 eredmények
alapulnak - legjobb tudésom szerint igazak.

Nem vallalok feleldsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi, piaci vagy fizikai eseményért melyek
befolyasolhatjak az itt megadott értékeket. Elemzéseimet, kovetkeztetéseimet egy az érékelés fordulénapjan
belathaté legval6sziniibb jovékép alapjan alkottam meg. Ez a jovékép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a
fordulénapon érvényes értékét hatarozzam meg belédle. A jovébeni események alakulasaval, véltozdsival az
ingatlanok értéke is valtozni fog.
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Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem fiiz6dik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz és
partatlansdgomat semmi nem befolyésolta.

Ezen ingatlan értékbecslés elézetes frasbeli engedélyem nélkill sem egyben, sem részeiben nem publikaihaté
és harmadik személy részére csak a megbizé és megbizott egylttes frasbeli nyilatkozata alapjan adhato ki.

Szombathely, 2026. 08. 26.
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Vargalnye SZOVA ZRT.
Ingatlan értékbecslo
35/27/1998.
EUFIM 2004/88.
SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és
Virosgazdélkoddsi Nonprofit . @

9700 Szombathely, Boglérka. u. 2.
Adészam: 13980335-2-18

Készitette: \
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szombathely Megyei Jogu Viros Polgdrmesteri Hivatala Virosiizemeltetési és
Virosfejlesztési Osztily | Vagyongazddlkoddsi és Virosfejlesztési Iroda (9700 Szombathely,
Kossuth L. u. 1-3.) megbizta a SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és
Virosgazddlkoddsi Nonprofit Zrt. Létesitményiizemeltetési Osztaly (9700 Szombathely,
Bogldrka u. 2.) a 9700 Szombathely, Marcius 15. tér 1. fsz.6. 6123/A/52 helyrajzi szam
alatti iizlethelyiség forgalmi értékének meghatarozéasaval.

Az ingatlanértékelés célja: forgalmiérték meghatdrozds.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelési szabilyzat, 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 médszertani

elbirasait. A szakvélemény megfelel az EVS 2019 (Eurépai Ertékelési Szabvany)

ajanlasainak.

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

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

egyéb feltétel nélkiili értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre all az eladds lebonyolitasdhoz sziikséges ésszerii idétartam, figyelembe
véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

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

Ingatlan értékbecslésiink soran miikodés kdzbeni értéket (going concern) hatéroztunk meg,
azaz olyan értéket, amely azt a szemléleti tobbletet teszi a forgalmi érték fogalméahoz, hogy a
vevd ugyanarra a célra kivanja haszndlni a vagyontargyat, mint az elad6 hasznalta azt
kordbban. Altalanos piaci kériilmények kozott ez a szemlélet nem jelent til nagy eltérést,
azonban, ha gazdasagi vagy mas kiils6 okok a tovabbi miikédést nem teszik lehetdvé, az
értéket csak az Gjrahasznosithato gép-, illetve ingatlanrészek piaci értéke szabja meg.

Az érték megéllapitisa fenti rendelet és az Ertékel6k Eurépai Csoportja (TEGoVA) ajanlésa
szerint harom kiil6nb6z6 modszerrel torténhet:

- piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés

- koltség/nettd potlasi koltségen alapuld értékelés

- hozamszamitason alapul6 értékelés
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1.2 Piaci dsszehasonlito adatokon alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi
tigyletek arainak a vizsgalt esetre val kiterjesztésével, 8sszehasonlitasaval torténik. Az
Osszehasonlit6 vizsgalatokat olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok azonos
tipustak a vizsgalt ingatlannal.

1.3, Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatdrozdsa

A forgalmi érték meghatdrozdsanak ismert és elfogadott modszere az ujraeldallitasi (potlasi)
koltségbdl valo értéklevezetés.

Ez a modszer (az Gn. kéltség alapi megkozelités modszere) a felépitményes ingatlanok
esetében azok Uj llapotanak 1étrehozasdhoz, vagy p6tlasdhoz a mai idészakban sziikséges
becsiilt (épitési, beruhdzasi és jarulékos ktg.) 6sszegbdl indul ki. Ennek mértéke a
felépitmények jellemz6 méreteibdl és az azokhoz tartoz6 normativ koltségsziikségletbol
vezethetd le (fajlagos UjraelGallitasi koltség) amelynek alapjaul esetiinkben az éptilet hasznos
alaptertiletét tekintettiik.

A miiszaki méretek és az aktudlis fajlagos koltségnormék alapjan kapott Gjraeldallitasi értéket
azokkal a tényezokkel korrigaljuk, amelyek a vagyontargy jelenlegi értékére kihatassal
vannak. Ilyenek a vizsgalt ingatlan karbantartottsaga, f6bb alkot6 elemeinek megélt életkora,
az elhasznal6das foka, a varhatd - még hatralevd — élettartam alapjan becsiilt fizikai avulas,
valamint a funkcionalis és komyezeti avulas. Epiil6 létesitmények esetében a korrekcid
alapjat a késziiltség jelenti. A felépitmény avult értékéhez a foldteriilet értékét hozzaadva
adodik a teljes ingatlan koltségalapu forgalmi értéke.

1.4.  Hozamszdmitdson alapuls éric¢kelési modszer

Bérbeadassal hasznosithaté ingatlanoknal - a valds piaci érték optimalis megkozelitése
érdekében - a jovedelem-t6késitési modszert is alkalmazzuk.

A hozamelvii mddszer az ingatlan jovObeli hasznai és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szairmaz6
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A modszer alkalmazasanal megbecsiiljiikk az ingatlan varhat6 bérleti bevételét, mellyel
szembedllitjuk a kihasznalatlansagbdl adodé veszteséget, és a bérbeadot terhel6 felujitasi,
menedzselési és egyéb koltségeket. A kapott jovObeni tiszta jovedelmek jelenértéke alkotja az
ingatlan értékét. Eves egyforma realértékii tiszta jovedelem esetén a jelenérték szamitds
egyszerlsithet6 a k6zvetlen tokésités mddszerére, mely esetben az érték kiszamitasahoz a
tiszta j6vedelmet el kell osztani a t6késitési kamatlabbal.

Az elemzések soran alkalmazott tokésitési ratat lehetdleg azonos jellegii ingatlanokra
vonatkoz6 ingatlanpiaci tényekbél - bérleti és eladasi arakbol - vezetjiik le

2.3 Helyszini szemle és idépontja: 2026. 08. 26.
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2.4 Felhasznalt dokumentumok:

Tulajdoni lap

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2026.08.26.
Telepiilés : Szombathely
Besorolas : megyei jogu varos
Helyrajzi szam 1 6123/A/52
Megnevezése : lizlethelyiség
Teriilet : 95,00 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Szombathely Megyei Jog Véaros Onkorményzata
III.oldal

Terhek : nincs
Széljegy : nincs
Szolgalom, egyéb : nincs

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leiriasa

Az ingatlan elhelvezkedése. kornvezete: Szombathely Magyarorszag nyugati hatéra
mellett, az Alpok labanal, Budapestt6l 240 km-re taldlhat6. Az orszag egyik legdsibb
varosa, térténelme a rédmai korig nyulik vissza. A kozel 80 000 {6 lakosii megyei jogu
véaros a kornyék jelentds gazdasagi kbzpontja. A vérosban é€s annak hatdrdban 1év6 ipari
parkban jelent6s dolgozéi létszamot foglalkoztaté ilizemek miksdnek, amelyek a
vonzaskorzetben éloknek is munkalehetdséget biztositanak. A kozeli hataratkeldk — Bucsu,
Koészeg, Rabaflizes — nagy személy és aruforgalmat bonyolitanak le, a hataratkel6héz
vezetd kézutak a varos hatardban taladlkoznak. Az aru ¢és személyszallitas vonatkozasaban
ugyancsak nagy jelentdséggel bir a vasit is, amely Osszekottetést biztosit a févarossal, a
kornyez6 nagyvarosokkal, ill. az ausztriai Graz varosaval.

Az ingatlan a belvaros északi részén a F6 tér és a Markusovszky korhaz kozti teriileten, a
Marcius 15. tér nyugati oldalan helyezkedik el. Kozteriileti kapcsolattal rendelkezik. A
teriilet zartsorian beépitett. Uzleti szempontbdl az utdbbi években leértékel6dott teriilet.

Kozmiivek: villany, szennyviz, viz, gaz

Felépitmények ismertetése: Az ingatlan az 1960-ban épiilt. Az épiilet pince, foldszint,
harom emeletes, magas tetdvel, cserép fedéssel.
Az ingatlan vegyes funkcidju, a foldszinten iizlethelyiségek, az emeleteken lakésok
talalhatok. Az épiilet hagyomanyos €pitési méddal késziilt, km. tégla falazattal,| szilard
fodémmel, kontyolt nyeregtetével, cserép fedéssel. A homlokzat vakolt a foldszinten
mészko burkolat. Az iizlethelyiség korabbi funkcidja posta volt, belso kialakitisa enfgek
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megfeleld. A kiszolgalé térben a pultok kiemelésre keriiletek, igy ezek helyén 20 cm
magas vasbeton emelvény lathatd. Homlokzati nyilaszardi az utcafronton acél szerkezettiek
1 rtg. tivegezéssel, a kiszolgalé helyiségekben hagyomanyos faablakok. Padloburkolatok,
MM lap és mettlachi A fiités gazkonvektorokkal torténik. Osszeségében elmondhaté, hogy
a helyiség csoport korszeriitlen, a mai funkciondlis, esztétikai €s energetikai
kovetelményeket nem elégiti ki. Teljes feljitast igényel. A munkdlatok soran el kell
végezni a viz, villany €s fiitési rendszer teljes cseréjét. A korszertitlen nyilaszarokat a mai
energetikai kovetelményeknek megfelelé portalokra, ablakokra sziikséges cserélni.
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Epitési dvezeti eloirasa:

- beépités modja zartsord
- beépithetdség 70 %
- maximalis épitmény magassag 11,0 m

- legkisebb telekméret 600 m?

14. Telepiiléskozpont teriilet (Vt)

21.§

(1) A teleptiléskdzpont teriilet épitési 6vezetekben az orszagos telepiilésrendezési €s épitési

kovetelményekrél sz6l6 kormanyrendelet telepiiléskézpont teriiletre  vonatkozé

el6irasaiban meghatarozott rendeltetésii épiilet helyezhetd el azzal, hogy telepiiléskézpont

tevékenység céljara szolgald épiilet, sem termeld kertészeti tevékenység. A Vi2 jeld

telepiiléskdzpont teriileten nem helyezhet6 el lizemanyagt6lto.

(2) Elhelyezheté melléképitmények:

a) a k6zmii-becsatlakozasi miitargy,

b) a hulladéktartaly tarolo,

¢) az 6nallé — épiilettd] kiilonallo — kirakatszekrény,

d) a kerti épitmény,

e) a zaszl6tartd oszlop és

f) a kdzmiip6tio berendezések a megujuld energiaforrasok felhasznalasara.

(3) A teriileten zartsort beépitési mod esetén az utcafronton allo épiilet mélysége

legfeljebb 16 m lehet. Ha a szomszédos ingatlanok beépitése, tlizfalainak mélysége és a

telek szélessége udvari épiiletrész létesitésére lehet6séget ad, akkor az épiiletrészek

egyiittes mélysége legfeljebb 22 m lehet.

(4) A Vt, Vtl, Vt2 jeli teriileten a telek teriiletének legalabb 10%-at zoldfeliiletként kell

kialakitani és fenntartani. Amennyiben a szabalyozasi terv 80%-nal kisebb beépitést

hatdroz meg, Ggy a zoldfelillet %-a ndvelend6 a beépités-csokkenés %-aval. Oktatasi és

nevelési célu intézmények esetén a minimalis zoldfeliilet ardnya a Nevelési és oktatdsi

éptiletek tervezési eldirasainak megfeleld, de legalabb 20%

(5) A Vi, Vtl, Vt2 &vezet teriiletén uj épiilet épitése, meglévd épiilet atalakitdsa vagy

rendeltetésének megvaltoztatasa esetén az épitési telkek kozteriiletre néz6 frontjan lakés és

szallasjellegii helyiségek padldszint magassaga - kiszolgald ut mentén fekvé ingatlan

kivételével - legaldbb 3 méterrel haladja meg a kozteriilet szintjét. A foldszint k6zteriilet

fel6li oldalan csak kozOsségi, kereskedelmi, szolgaltatdé és vendéglatd rendeltetésii

helyiségek, helyiségcsoportok helyezhet6k el.

(6) Vt1-Z-80-14(10)-600 jelti teriileten az épiiletmagassag 0j beépités esetén legfeljebb 14

m lehet. A Kossuth Lajos és a Thokoly Imre utcdkban meglévé épiiletekhez 10 m

épiiletmagassagu épiiletekkel, a teljes tomb beépitése esetén 10 m homlokzatmagassagu

éptiletrészekkel kell csatlakozni.

(7) Onallé, gépkocsi taroldsra alkalmas épiilet épitési helyen beliil, az orszigos

telepiilésrendezési és épitési  kovetelményekr6l sz6lé kormanyrendelet beépitésre

vonatkozé eldirasainak megtartdsa mellett, ha a szabalyozési terv jel6li, akkor a telek

parkoldlemez, parkolohaz céljara kijelolt teriiletén beliil helyezhet6 el. ‘
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4. ERTEKELES

4.1 Piaci alapu értékmeghatirozas

A harom szakért6i modszer egymashoz valdé viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendencidi alapjan az ingatlan végleges forgalmi értékét piaci alapu megkézelités
modszerének alkalmazasaval hataroztam meg.

4.2 Specialis feltételezések, korlitozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett forrasbol kaptuk. Az
ingatlan forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy koételezettség azon kiviil,
amelyeket megemlitiink jelentésiinkben.

Vagyonértékeld miiszaki felmérést nem végzett, a teriileti méretekre vonatkozé adatokat
megbizd szolgaltatta. Nem végeztiink épiilet diagnosztikai, kérnyezetvédelmi és egyéb
hasonl6 vizsgélatokat. Ebb6l kovetkez6en nem vallalhatunk felel6sséget olyan késGbb
jelentkezd fizikai és gazdasagi tényezOkért, amelyek befolyasoljak az itt megadott
értékeket. Killondsen nem tudunk felelosséget vallalni veszélyes és egészségre artalmas
anyagok esetleges meglétéért, hisz ezek felismerésére nem rendelkeziink képesitéssel. \
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4.3 Az értékelés szempontjabdl egyéb relevans kioriilmények;

Az értékelés effektiv id6pontja és fordulomapja 2026. augusztus 26. érvényessége a

fordul6napot kéveté 90 nap.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére, kell6 pontossaggal nem
prognosztizalhato véltozasai modosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
vonatkozé megallapitdsait, ezért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bealld

lényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.

4.4 Erték meghatirozas

Piaci dsszehasonlité értékmeghatdrozds:

A piaci alapi médszer eredményeként a 9700 Szombathely, Mdrcius 15. tér 1. fsz. 6.
6123/A4/52 helyrajzi szamu 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt nettd forgalmi értéke
kerekitve:

29.800.000.- Ft, azaz
Huszonkilencmillio-nyolcszdzezer forint

Szombathely, 2026. 08. 26.
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us ]
INGATLAN-NYILVANTARTAS

Vas Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-masolat

| Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali ) (szemle)

| Osztaly 2. Ugyazonosité:

| Magyarorszag 9700 Szombathely, INYER/TULLAP/20260826/7422
Széll Kdlman utca 31-33. 2026.08.26

Oldal 1/1

Szombathely
Belteriilet, 6123/A/52 helyrajzi szam

9700 SZOMBATHELY, MARCIUS 15. TER 1. FSZ. 6. AJTO tarsashaz kiilonlap
Szombathely, Belteriilet, 6123/A/52
I. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési ido:
33655/2025.03.10

AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési mad Teriilet (Mm2) Szobék sz. Félszobdksz. . Eszmei hanyad

Uzlethelyiség 95 0 0
2. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
43072/1991.07.23
Jogi jelleg: Tarsashaz

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. RESZ
3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
39379/1992.08.31
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: tulajdonbaadés, 39379/1992 .08 21

Név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 9700 SZOMBATHELY, Kossuth Lajos utca 1-3.

IIl. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési id6:
33655/2025.03.10

Onallé széveges bejegyzés
Rendeltetésvaltozas

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepl6 adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



9700 Szombathely, Mdrcius 15. tér 1. foldszint 6. firsz: 6123/4/52




9700 Szombathely, Mdrcius 15. tér 1. foldszint 6. hrsz: 6123/A4/52




