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SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: tenisz @centrum
Telepiilés (varos, keriilet): Szombjathely
Utca, hdzszdm: Késmérk utca
Irdnyitoszam: 9700

Hrsz.: 6226/8

TULAJDONVISZOI%IYOK

Tulajdonos neve: Sgombbthely Megyei Jogu Viros
Onkorr?ndnyzata
Tulajdoni hdnyad: 1/1 |
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalojmképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek terulete Gsszesen: 25 566 m?
Felépitmény (nettd) alapteriilete dsszesen: 341 m?

Kozmii-elldtottsdg: 6sszkozmil

ERTEKELES|

Lrtékelés célja: Bérletﬂ dij meghatédrozas
Ertékelés alkalmazott médszere: Hozam alapt megkozelités
Ertékelés forduldnapja: 2020.@3. 09.

|
MEGALLAPITOTT ERTEKEK K{ATEGORIANKENT

Idészak:  Bérleti dij brutt6/év
nydri iizemelés 2 000 000.-
télirnyari iizemelés 4 db palya befedéssel 2 400 000.-
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Jelen vagyonértékeléshen szereplé 4llitdsok - amelyeken az értékelési tantsitvanyban szerepld eredmények
alapulnak - legjobb tudésom szerint igazak.

Nem véllalok felelosséget olyan késébb jelentkezd gazdasdgi, piaci vagy fizikai eseményért melyek
befolydsothatjik az itt megadott értékeket. Elemzéseimet, kovetkeztetéseimet egy az érékelés fordulénapjén
belathat6 legvaldszintibb jév6kép alapjan alkottam meg. Ez a jovokép arra hivatott, hogy az ingatlanoknak a
forduldnapon érvényes értékét hatdrozzam meg belble. A jovobeni események alakuldsdval, valtozasival az
ingatlanok értéke is valtozni fog.

Kijelentem, hogy semmilyen személyes érdekem nem fiz6dik az értckelés targyat képezd ingatlanhoz és
pértatlansigomat semmi nem befoly4solta.

Ezen ingatlan értékbecslés eldzetes frasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részeiben nem publikélhatd
¢s harmadik személy részére csak a megbizo és megbizott egyiittes frdsbeli nyilatkozata alapjan adhat6 ki.

Szombathely, 2020. 03. 09,

Készitette:

Vargalmre SZOVA Nonprofit ZRT.
Ingatlan értgkbecslé

35/27/1998.
EUFIM 2004/88.
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Szombathely Megyei Jogu Viros Polgdrmesteri Hivatala Vdrosiizemeltetési Osztdly
(9700 Szombathely, Kossuth u. 1-3.) megbizta a SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité
és Virosgawdilkoddsi Nonprofit Zrt. (9700 Szombathely, Welther K. u. 4.) 9700
Szombathely, Késmdrk utcai tenisz centrumra vonatkozdan a bérleti dij megéllapitasara.

Az ingatlanértékelés célja bérleti dij megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabdlyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:
A fedezetiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értékét a term6fSldnek nem mindsiilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsara vonatkozé modszertani elvekrdl
sz6l6 25/1997 (VIIL.1.) PM rendeletben foglaltak szerint.

A szakértoi jelentésben hasznalt értékformaik, médszerek megnevezése

2.2 A piaci megkiizelités

A piaci megkozelités alkalmazasandl, a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az érték-megallapitas targyat képezd vagyontirggyal.
Elemezziik az utobbi idében eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kdzdtti kiilonbséget, és
kiigazitdsokat végziink az olyan tényezOkiildnbségek kikiiszObolésére, mint példaul az értékesiids
idSpontia, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota és jov6ben vérhatd hasznositasa.

A jivedelem-megkizelités

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek t6késitésére alapozza, amelyek
a vagyontargy bérbeaddsakor keletkeznének, illetve egy véllalkozds esetében az adott ingatlan hozna.
A jovedelem alatt azt a nettdé bevételt értjilk, amelyet az iizemeltetés sordn felmeriilt kiad4sokkal
cstkkentettiink. Az ingatlan értéke nem mds, mint a vdrhatd nettd eredmények jelen értékének
Osszessége. Az értékelési gyakorlatban a szamitas két fomédszer alapjan torténik: a kdzvetlen t6késités
valamint a diszkontdlt Cash-Flow szamitis. Az eldbbi esetben a szamitds alapja egy év tiszta
jovedelmén alapulé hozamszamitds feltételezve, hogy a vagyontargy végtelen id6n 4t képes a
Jjovedelmet megtermelni. A hozamszdmitéson alapulé ingatlan értékmeghatérozas sarkalatos pontja a
tokdsitési rata megfelelé megvélasztisa. Esetiinkben a Foldhitel-és Jelzalogbank ajdnlasdban szerepld
16késitési kamatlabat vettem figyelembe.

A kiltség-megkizelités

Ez a modszer az értéket a vagyontdrgy Gjraeléallitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan
allapitja meg, leszamitva a fizikai kopasbol és funkciondlis elavuldsb6l szarmazéd értékesdkkenést,
amennyiben létezik és mérhetd. Altalsban ez a modszer biztositja a legmegbizhatobb értéket a
teriiletfejlesztések, killonleges céla épiiletek esetében.

2.3 Helyszini szemle és idépontja: 2020. 03. 09.
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Felhasznalt dokumentumok:

- megrendeld
- Téjékoztat6 a teniszcentrum lizemelésérs]

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1 Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

Késmark utea

Az ingatlan Szombathely belvarosaban a kérhéz és vasatallomas kozt, a volt Viérosligeti
Sport centrum teriiletén helyezkedik el. A étesitmény a Késmark uteabs| kozelithet$ meg,
itt keriiltek elhelyezésre a parkoldk. A teriilet megljuldsa folyamatban van a klubhéaz
dtépitése lényegében befejezbditt. Az klubépiilet a parkolok mellet, nyugati irdnyban
elhelyezett. Utcafrontrél személ yi kapun keresztii] lehet megkdzeliteni, vagy az udvari
parkolokbdl térksvezett Jardan keresztiil,

Az épiilet kétszintes, fGbejarata a kizéptengelyében talalhato, A fldszinten kapnak helyet
a férfi és néi ltozs, egy akaddlymentes mellékhelyiség, nemenkénti WC-csoport,
informacios hely, gazdasagi helyiség (raktar és mellékhelyiség), valamint egy gépészeti
helyiség és egy szertar helyiség. A fsldszinthez egy fedett terasz is tartozik,

Az emeletre mind kitlss, mind belss lépesdn is fel lehet jutni. A belsd Iépesén keresztiil a
belsé térben egy vizesblokkot, egy irodat. cgy tanuloszobat, tantermet és fitnesztermet
Crhetiink el. A bels6 és a kiilsé térbdl is elérhetd a nagy méretit erkély,

Az ingatlanon meglévé 16v6 2*3 db salakos teniszpalya felujitésra keriilt, Az ingatlan
¢szaki telekhatira mentén 4 db Uj salakos teniszpélya épitése tortént meg. Ezek mérete
szintén versenyekre alkalmas elrendezésben keriilt kialakitasra, A négy darab palya mérete
alkalmas egy késébbi €pitési litemben a lefedésre. A palyékon is az utolsé simitdsok

torténnek. A palyak voros salak boritastiak. A feljitast kovetéen a mai kor igényeinek
megfelelé, modern komplexum jon Iétre.

Uzemeltetés, hasznslat:

A tenisz centrum nyitva tartdsa a hét minden napjan reggel 8 és este 20 6ra kozt van. A
nyitva tartds nyéri és téli id6szakban azonos. Ezen idészakban valamennyi pélya
haszndlhat6, annak fliggvényében, hogy milyen évszakot irunk, nyéron 10 db télen 4 db, A
sport klubban folyamatos képzés folyik, ezen munka soran térténik a fiatal sportolék
képzése, felkészitése a versen yekre. Az edzések ideje alatt a nagykozonség szamara csak
korldtozott szamban 4llnak rendelkezésre szabad palyak.

A bérleti dij kalkuldlasa soran ezze] korldtozé tényezovel is szamoltunk. A nydri
hasznélatot nagy mértékben befolyasolhatja az id6jaras, esében a palydk nem
hasznalhatck, valamint annak megsziinését kisveten csak a teljes szaradést,
pélyakarbantartsst kivetden vehetd igénybe a teriilet, Szombathely esetében nyaéri
id6szakban az atlagosan btven esés nap van, annak fiiggvényében, hogy melyik
napszakban érkezik a csapadek, akar egésznap hasznalhatatlanok a palyék. Bzekre a
napokra nem szamoltunk bevételt.

A bérl6 kotelezettségeinek korébe tartozik:

- ateniszpélyak fenntartasaval, tizemeltetésével, karbantartasgval jaré kdltségek;
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- ateniszhaz belsd burkolatainak, ajtoinak, ablakainak €s berendezéseinek karbantartasa,
feltjitasa, potlasa, cseréje;

- ateniszhaz biztonsagi berendezéseinek karbantartdsa;

- ateniszhazban folytatott tevékenység korében felmeriild felujitas, potlas, csere;

- ateniszhéz olyan kizponti berendezéseinek karbantartasa, amelyeket a bérld
kizérdlagosan hasznal.
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4. ERTEKELES
4.1 Bérleti dij meghatarozas

A piaci megkdzelités alkalmazasandl a piacon a kézelmiltban bérbe adott vagyontargyakat
elemezzitk és 6sszehasonlitjuk az érték megallapitas targyét képezd ingatlannal. Elemezziik
az ertékelt ingatlan és az utdbbi iddben bérbe adott ingatlanok kozotti kitldnbséget, é&s
kiigazitasokat végziink a killonbségek kikiiszobolésére.

4.2 Specialis feltételezések, korlatozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrdsbol kaptuk,
feltételezzilk, hogy tulajdonjog forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy
kotelezettség azon kiviil, amelyeket megemlittink jelentéstinkben.

Vagyonértékelé miiszaki felmérést nem végzett, a teriileti méretekre vonatkozé adatokat
megbiz6 szolgdltatta. Nem végeztiink épiilet diagnosztikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb
hasonlé vizsgélatokat. Ebb&l kovetkezden nem vallalhatunk feleldsséget olyan késébb
jelentkez8 fizikai és gazdasdgi tényezokért, amelyek befolyésoljak az itt megadott
értékeket. Kiilondsen nem tudunk felelésséget vallalni veszélyes és egészségre drtalmas
anyagok esetleges meglétéért, hisz ezek felismerésére nem rendelkeziink képesitéssel.

4.3 Az értékelés szempontjabol egyéb relevins kériilmények;

Az értékelés effektiv id6pontja és forduldnapja 2020. marcius 09. érvényessége a
fordul6napot kvets 90 nap.

A kOzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre, kelld pontossaggal nem
prognosztizdlhat6 véltozdsai moédosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
vonatkoz6é megdllapitdsait, ezért az ingatlan értékét befolyasolé koriilményekben bealld
Iényeges véltozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata szitkségessé valhat.
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4.4 Bérleti dij meghatarozas

A bérleti dij megallapitasa sordn figyelemmel voltunk az ingatlan mfiszaki allapotara.
Az éves bérleti dijat ugy hatédroztuk meg, hogy az magdba foglalja az iizemeltetés, a fent
felsorolt karbantartdsi munkak koltségeit.

Nyari idészakban 10 db, téli idészakban 4 db pélya hasznalatat. A téliesités koltéségeit,
épitést, bontast, valamint az tizemeltetést.

T Taésmak - Bérleti dij brutts/ey |
nyari iizemelés - 2 000 000.-
(€li-nyiri iizemelés 4 db palya befedéssel | 2400000-

Szombathely, 2020. 03. 09.
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és Vdrosgazddlkoddsi Nonprofit Zrt.
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