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Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely 3785/349, 3785/350, 3785/351,
3785/352, 3785/353 helyrajzi szamu ingatlanok aktualis (kozm( nélkuli) piaci forgalmi
értékét a kovetkez6 tablazatban foglalom dssze:

FOMODSZER piaci
osszehasonlito

tulajdoni ingatlan adatokon alapulé o fajlagos netté | fajlagos brutté

ingatlan hanyad miivelési ag alapteriilete értéek (Ft) AFA-val novelt |alapérték Ft/nm |alapérték Ft/nm
Szombathely 3785/349|hrsz  |1/1 beépitetlen teriilet 8421 325 892 700 Ft 413 883 729 Ft 38 700 Ft 49 149 Ft
Szombathely 3785/352|hrsz  |1/1 beépitetlen terilet 4900 189 630 000 Ft 240 830 100 Ft 38 700 Ft 49 149 Ft
Szombathely 3785/353|hrsz  |1/1 beépitetlen teriilet 330 12 771 000 Ft 16 219 170 Ft 38 700 Ft 49 149 Ft
Szombathely 3785/350|hrsz  [1/1 beépitetlen terillet 5283 204 452 100 Ft 259 654 167 Ft 38 700 Ft 49 149 Ft
Szombathely 3785/351|hrsz  |1/1 beépitetlen teriilet 5224 202 168 800 Ft 256 754 376 Ft 38 700 Ft | 49149 Ft

24158 934 914 600 Ft | 1187 341 542 Ft

minimalis 685 fm Ut és kétoldali jarda, fa telepitéssel és kozvilagitassal, valamint a

telkek kozmlivesitésének hozzavetéleges koltsége

492 823 200 Ft

Koézmiivesitetlen és feltaré ut nélkiili aktualis érték

FOMODSZER piaci
osszehasonlito

tulajdoni ingatlan adatokon alapulé . fajlagos netté | fajlagos brutto

ingatlan hanyad miivelési ag alapteriilete érték (Ft) AFA-val novelt |alapérték Ft/nm |alapérték Ft/nm
Szombathely 3785/349|hrsz  |1/1 beépitetlen teriilet 8421 154 104 300 Ft 195 712 461 Ft 18 300 Ft 23241 Ft
Szombathely 3785/352|hrsz  |1/1 beépitetlen teriilet 4900 89 670 000 Ft 113 880 900 Ft 18300 Ft | 23 241Ft
Szombathely 3785/353|hrsz  |1/1 beépitetlen teriilet 330 6 039 000 Ft 7 669 530 Ft 18 300 Ft 23241 Ft
Szombathely 3785/350|hrsz  |1/1 beépitetlen teriilet 5283 96 678 900 Ft 122 782 203 Ft 18300 Ft | 23241Ft
Szombathely 3785/351|hrsz  |1/1 beépitetlen teriilet 5224 95 599 200 Ft 121 410 984 Ft 18 300 Ft 23 241 Ft

24158 442 091 400 Ft 561 456 078 Ft

A megallapitott értékek az altalanos forgalmi adét nem tartalmazzak.

Szombathely, 2025.06.03.
Készitette:

SZ!ln}f{)g Invest Mérndkl Kt

Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-értékelé
3/23/2007 OKJ 54 3439 02
MV-Ep/B/18-10245
mérndk kamara:18-10245

2N
:.f:

Maogyor

Ingatianizdvelsig
s P TR




YV VYV

El6zmények
A megbizé

megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely 3785/349, 3785/350,
3785/351, 3785/352, 3785/353 helyrajzi szamu ingatlanok aktualis (kozmi nélkali)
piaci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités el6készitése ceéljabol kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szikséges helyszini szemlét 2025.06.03.-an tartot-
tuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet eléirasainak
megfelelden, valamint az EVS 2017 Eurépai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kdvetve készult.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-
ons) azaz az eurdpai értékelbi egyesulés szerint a kdvetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerz6dés kereté-
ben az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhat6 a tisztességes eladashoz szuksé-
ges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladé hajland6 az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a va-
gyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

az atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem veszunk figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapuld értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, korilményeinek és befek-
tetési lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitas egy hiva-
talos kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten
nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az értékrél
ad véleményt.

Az értékmegallapitdé személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determi-
naljak.
Az értékmegallapitd becsult érteket k6zOl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyon-

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és
jogi hatasok kovetkeztében. Kdvetkezésképpen az értékmegallapitd személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képez6 pi-
acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 0sszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg,
mégpedig a hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges
vasarlderd. E négy tényez6 kolcsonos kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat
egyensulyara, és mindegyike szukséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke le-

gyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
ertékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
erték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevd és egy érdekelt elad6 kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van az dsszes vonatkozé

ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetke-

zOket:




e azeladd hajlando az eladasra,
e atargyalas id6északaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossag-
gal torténik,

e atlagostdl eltérd, specialis vevéi kulonajanlat figyelembevételére nem kerdl
sor.

Az értékbecslést az érvényben Iévd rendeletekben megfogalmazott modszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések,
milszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap Ill. részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikodéseével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények milszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltata-
sai alapjan veégzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valo-

sagat és teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhaté:

e piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

e Kkoltségalapu mddszer.

Az els6 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési modszer) 6sszefoglaléan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 maodszerrel, lehetbéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetéen az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az dévatossag elvét kdvetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.




9700 Szombathely, 3785/349-353 hrsz-u ingatlanok értékbecslése

A lakdingatlanok, épités alatt allé ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési mdédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzul kilonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatdl szami-
tott legfeljebb 90 napig érvényes.

A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adas-
vételek és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre
valo kiterjesztéseével, dsszehasonlitasaval torténik.

A mddszer f6 |épései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebb8l a megfelel6 ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmaodositd tényez6k elemzése;
e afajlagos alapérték modositasa az értékmaodosito tényezdk alapjan;
o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zatakeént.

Az elsb l1épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran els6sorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

Készitette ®
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e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevék korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi laka-
sok, a telepulés adott részeén talalhato Uresen allo eladatlan lakohazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban lévé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épullet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valé il-
leszkedésének 6sszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz
kapcsolodo kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szereplé ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen
eltérd széls6 értekeket a vizsgalat soran-figyelmen kivul kell hagyni. Kozvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlé terileteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfelel6 korultekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitdé adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terulet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhaték. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé6 modositasa.

Az értékcsokkentd és érteknoveld tényezOk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl torténik. Ertékmaodosité tényezdként csak olyan
befolyasol6 tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmaodosito tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kovetkez6 szempontokat:

e miszaki és épitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;
o telekadottsagok;

e infrastruktura;




e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehet6sége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értekelésénél az értékelési mdédszerek kdzul a pi-

aci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.
A hozamszamitason alapuld értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeruld koltségeinek kulonbsé-
gébdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel§ képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kulonbségébdl) jelenértékre szamszerisitjuk, amely mint Uzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarado adozott ered-
meény és az amortizacio 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
d6 részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés soran kapott értek helyességének ellenérzéséhez a ho-

zamszamitason alapulo értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az ujraeldallitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterulet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraelballitasi koltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyé aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a modszer altalaban az uj
épitésl vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatdbb
ertéket.




A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan
vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget,

hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi, szociolo-
giai, valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

¢ minden korulhatarolt foldtertletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedi-

vé tesz,

¢ a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.
A foldtertlet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az in-
gatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek,
hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatoz-
zak Bket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal dsszehasonlitd6 modszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldterl-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathato in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél
eltér6 hasznositas lehet6ségeit, a kdzmlvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet n6-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsé-
ge, kapcsolodo jogok, az értékesithet6ség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon sze-
replé esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan

nyilvantartasi oldalan szerepeltettik.
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Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6 felépitmé-
nyek kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes be-
csult értéken belul. A telek értékét a hasonlé adottsagu, ures foldterlletek 6sszehason-
lité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az
igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodo kozmivek, kulon nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlitd mddszerrel ellendriztlink.
Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat, kdzmuvek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonl6 jellegl létesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési modja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alaptertllete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
o esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

Készitette ®

ISzunyog Invest Mérnoki Kft. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Kiindulasi adatok és informaciok

Telepiilés jellemzése, gazdasagi kornyezet
telepiilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyében taladlhaté megyeszékhely. Megkdzelitése a
86-0s és a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar felél a 89-es féuton. Szombat-
hely jelentds vasuti csomdpont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombat-
hely, a Budapest-Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a

Nagykanizsa-Szombathely, a K&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely

vonalakon.
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Elkészilt a M86-0s autéut Gydrig. A tervek szerint az M86-os Szombathely-

Mosonmagyaréovar; az M87-es Szombathely- Készeg-(Bécs); az M9-es Szombathely-
Kaposvar- Szeged kozott teremt Osszekottetést. A varos hagyomanyos kapcsolat
rendszerét fedik a nyomvonalak, amely Bécs, Zagrab, Pozsony felé orientalédnak.
Budapest iranyaba Gyér érintésével létesilhet gyorsforgalmi uton kapcsolat.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos bel

tertiletén a belvarostol NY-ra Oladon az elkertl6 ut mellett talalhato.

Készitette
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Gazdasagi koérnyezet

Szombathely az orszag nyugati részén fekvd Vas megye székhelye, 80 ezer lakossal.

Régészeti kutatasok bizonyitjak, hogy a varos a Karpat-medence legrégebbi folyama-

tosan lakott varosi rangu telepulése.
A rendszervaltozast kdvetben erbteljes beruhazasi tevékenység indult meg, tékeerés
kulféldi befektetdk telepedtek le, amit a rendkivil kedvez6 foldrajzi elhelyezkedés se-
gitett. Az els6sorban német, osztrak, olasz érdekeltségl vallalkozasok a legtdobb t6-
két jellemzben a gépiparba fektették, az egykor huzéagazatnak szamité kdnnydipar
és élelmiszeripar jelentésen veszitett poziciojabdl. A kulféldi tulajdonu cégek innova-
cios szemléletlkkel, korszerl technika és technolégia behozatalaval, munkahelyte-

remtéssel jarultak hozza a megye gazdasagi megujulasahoz.

A gazdasagi atalakulas a foglalkoztatasi szerkezet megvaltozasat vonta maga utan,
amelynek egyik jellemzdje a szolgaltato jellegl agak er6sddése. Az ipar és az épit6-
ipar a piacgazdasagi feltételekhez tortént gyors alkalmazkodas valamint a kalfoldi
mikodd téke bearamlas kovetkeztében megtartotta poziciojat. A mezégazdasagban
és az erd6gazdalkodasban dolgozék részaranya mara 4%-ra sullyedt.

Készitette ®
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Megjegyzés

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat, mu-
szeres vizsgalatokat nem végeztem.

A megqallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbiz6i adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Készitette:

Szunyog Invest Mérndki Kft.
9700 Szombathaly, F6 tar 154 t. 2.

9700 Szombathely, Szent Laszlo kir. U0
. AdGszam: 23726640-2-18
r Cgj.sz.; 18-09-110795 }

Bsz.: 17600042-00549756-00200004
Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-ertékeld
3/23/2007 OKJ 54 3439 02
MV-Ep/B/18-10245
mérndk kamara:18-10245
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Piaci osszehasonlitd modszer -kozmi nélkiil

Targyi Piaci 6sszehasonlité Piaci ésszehasonlité 2. Piaci 6sszehasonlité 3. Piaci ésszehasonlité 3.

Cim Szom b;t;;e}:;;,j:%l%g- Szombathely Faludi Ferenc Szombathely Herény Szombathely Csok Istvan u Szombathely, Szent Imre herceg Utja
Szombathelyen Oladon, a . . Herényi varosrészében, csendes,
i . herényi kertvarosban egy ) P .
lakételep kdzvetlen aratlan adottsaqu nvugodt természetkdzeli kdrnyezetben kinalunk

szomszédsagaban 986 m2- e e o0 90T https:/| eladasra egy 3710 mi-es éptésiitelket, Szombathely- Kamon egyik
Lk1-es besorolas ala | es, kdzvetlen utkapcsolattal https://in .g . . ing amely kivalo lehetéség csaladi haz legfrekventaltabb kérnyékén a Szent
tartozik, 12.5 m rendelkez6 gondmentes atlan.c patak partitelek az kémoni | /ingatl vagy ikerhaz épitésére Imre herceg utcaban kinalok 1077 nm

Ovezet L 9 9abane o rhoretum szomszédsagaban. an.co o P : 9

épitménymagassaggal,

befektetési terilet, elado.

om/3447

A telekre méretébdl adédéan 2 m/341

A telek 2 utcardl is megkozelithetd.

teruletl telket megvasarlasra.

60%-0s beépithetéségge Lk1-es bgsorolés ala 5091 lakéépiiletben 4 lakohéz 93253 Fébb j't'allemzc'Sk: Beépl’thet(’isé’ge a.Iapja'rj "egy’épﬁlllett’)en
' 'tart02|k, 12'.5 m épithets. Z9£90 . Tek?kt'erulft: '3710 n? 2 lakoegység" /ikerhaz/ épithet6 ra.
epﬁmnynttag’;ass?g'gal, 60%- 969 hrsz. 3580M2. N Beeplthetoseg: 30%
0s beépithetéségge » Ovezeti besorolas: LKE-30
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek teriilet, m? 1 986 -10,0% 3 580 -5,0% 3710 -5,0% 1077 -10,0%
Brutté szintteriilet, m? 0
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
Kinalati / vételara 23500 000 Ft -10,0% 114 560 000 Ft -10,0% 69 900 000 Ft -10,0% 49900 000 Ft -10,0%
Tranzakcio datuma / 2025 0,0% 2025 0,0% 2025 0,0% 2025 0,0%
imgatlanpiaci inflacié
Faljagos ara (Ft/n?) 21450 28 800 16 957 41 699
BElhelyezkedés hasonlé 0,0% 5,0% 5,0%
Telek formaja szabdlyos szabdlyos 0,0% szabdlyos szabalyos szabdlyos
Telek lejtése sik sik sik sk sk
Telek beépithetésége, 0,0% 0,0%
Epitési korlatozasok
Infrastruktura, k6zmivek Osszkézmi -30,0% Osszkézmil -45,0% 6sszkézmii -45,0% O6sszkézmii -45,0%
Egyéb szempont 1 fejlesztés soran az utak -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
altal leesé terlletek

Szintteruleti mutatd 0,0% 25,0% 25,0% 25,0%
gz;r'zg:;t;sffk‘;‘?éa” 18 305 Ft 11798 Ft -45,0% 21 600 Ft -25,0% 12 718 Ft -25,0% 27 104 Ft -35,0%
Korrekcié engedélyezése -45% -25% -25% -35%
Piaci 6sszehasonlitason
alapulé6 érték: 18 305 Ft
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Piaci osszehasonlitdé modszer

Targyi

Piaci 6sszehasonlité
1.

Piaci osszehasonlité 2.

Piaci osszehasonlité 3.

Piaci 6sszehasonlité 3.

Cim

Szombathely,3785/349-

Szombathely Faludi Ferenc

Szombathely Herény

Szombathely Csoék Istvan u

Szombathely, Szent Imre herceg Utja

353 hrsz
Szombathelyen Oladon, a herényi kertvarosban egy Herényi varosrészében, csendes,
lakotelep kdzvetlen paratlan adottsagu nyugodt természetkozeli kornyezetben kinalunk Szombathely- Kamon eavik
. . szomszédsagaban 986 m2- i, atmend forgalomtdl mentes https:/| eladasra egy 3710 mP-es épitési telket, . Y N ay
Lk1-es besorolas ala ; . https://in A i > . oo o o legfrekventaltabb kdrnyékén a Szent
) es, kdzvetlen utkapcsolattal patak parti telek az kamoni  /ingatl [ amely kivalo lehet6ség csaladi haz . .
. tartozik, 12.5 m . gatlan.c i L, . L, Imre herceg utcaban kinalok 1077 nm
Ovezet . . rendelkezd gondmentes arborétum szomszédsagaban. an.co vagy ikerhaz épitésére. e ik
épitménymagassaggal, A . om/3447 L o o R terulet( telket megvasarlasra.
TR befektetési teriilet, elado. A telekre méretéb6l adodéan 2 ' m/341| A telek 2 utcardl is megkozelithetd. PP e W .
60%-0s beépithetéségge . i 5091 L. L. T . s Beépithet6sége alapjan "egy épuletben
Lk1-es besorolas ala — lakoépuletben 4 lakéhaz 93258 Fébb jellemz&k: 2 lakéeayséq" fikerhaz/ épithetd ra
tartozik, 12.5 m épithets. == - Telekterillet: 3710 gyseq P '
épitménymagassaggal, 60%- 969 hrsz. 3580m2. * Beépithetéség: 30%
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek teriilet, m? 1 986 -10,0% 3580 -5,0% 3710 -5,0% 1077 -10,0%
Brutté szintteriilet, m?2 0
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
bazis érték 1 986 -10% 3 580 -5% 3710 -5% 1077 -10%
Kinalati / vételara 23 500 000 Ft -10,0% 114 560 000 Ft -10,0% 69 900 000 Ft -10,0% 49900 000 Ft -10,0%
Egﬁ::;::cdj‘:;;z é 2025 0,0% 2025 0,0% 2025 0.0% 2025 0,0%
Faljagos ara (Ft/mf) 21450 28 800 16 957 41699
Elhelyezkedés hasonlé 0,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Telek formaja szabdlyos szabalyos 0,0% szabdlyos szabalyos szabdlyos
Telek lejtése sik sk sik sk sik
Telek beépithetésége, 0,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Epitési korlatozasok
Infrastruktdra, kézmivek 0sszkdzmi 50,0% O0sszkdzmii 15,0% 6sszkdzmii 15,0% 0sszkézmii 15,0%
Egyéb szempont 1 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Szintter(lleti mutato 0,0% 25,0% 25,0% 25,0%
Korrigalt fajlagos ar /
osrsr'zges kOJr regkcic') ' 38 689 Ft 30 030 Ft 40,0% 41760 Ft 45,0% 24 587 Ft 45,0% 58 379 Ft 40,0%
Korrekcié engedélyezése ok 40% 45% 45% ok 40%
Piaci 6sszehasonlitason
38 689 Ft

alapul6 érték:
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GLAD

o Olad-Ingatlan Trwmtim
ingatlan.com <

+36 20 505 1025

Szombathely, Faludi Ferenc utca
Eladd egyéb telek

Ar Telekterulet

23,50 milli6 Ft 986 m?
Beépithetdség nincs megadva Villany nincs megadva
Szintterlleti mutato nincs megadva Viz nincs megadva

Bruttd szinttertlet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna nincs megadva

Szombathelyen Oladon, a lakételep kdzvetlen szomszédsagaban 986 m2-es, kdzvetlen Utkapcsolattal
rendelkez6 gondmentes befektetési teriilet, elado. Lk1-es besorolas ala tartozik, 12.5 m
épitménymagassaggal, 60%-os beépithetéséggel.

Bovebb informéacidért, keressen minket bizalommal!
Hivjon most!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34475091) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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+36 70 616 9219
+36 30 390 6444

ingatlan.com

Szombathely, Herény

Elado lakdovezeti telek

Ar Telekterulet

114,56 millié Ft 3580 m?
Beépithetdség 30% Villany utcaban
Szintterlleti mutato nincs megadva Viz utcaban
Bruttd szinttertlet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna utcaban

Elado Szombathelyen, a herényi kertvarosban egy paratlan adottsagu nyugodt atmend forgalomtol
mentes patak parti telek az kdmoni arborétum szomszédsagaban.

A telekre méretébdl addddan 2 lakdépliletben 4 lakdhaz épithetd.

969 hrsz. 3580m2.

Ara: 32.000-/m2

Szolgalmi bejarassal akar harmadolhatd, hasznalat megosztasaval.

Kozm(ivek az utcaban talalhatoak.



Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34193258) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.



Kiirthy Alexandra

Magyar ﬁ\'
Ingatlankdzvetitok ’g)

in gat I an.com Orszagos Szovetsége miosz
(MIOSZ)

+36 20 964 9242

Szombathely, Herény

Elado lakdovezeti telek

Ar Telekteriilet
69,90 milli6 Ft 3710 m?
Beépithetéség 30% Villany telken beliil
Szintterileti mutaté nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szinttertlet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

BEFEKTETOK! BEFEKTETNI VAGYOK FIGYELEM!
Elado épitési telek Szombathely-Herényben, patakpart kozelében!

Szombathely kedvelt Herényi varosrészében, csendes, természetkozeli kornyezetben kinalunk
eladasra egy 3710 m?-es épitési telket, amely kivalo lehetéség csaladi haz vagy ikerhaz épitésére.
A telek 2 utcardl is megkozelithetd.

Fébb jellemzdk:

- Telekterllet: 3710 m?

» Beépithetdség: 30%

« Ovezeti besorolas: LKE-30 (kertvarosi lakdovezet)

» Megengedett épitménymagassag: 4,5 m

« Kozmdlvek: viz, villany, csatorna a telken beliil

« Gaz telekhataron

Ez a telek idedlis valasztas azok szamara, akik tagas kerttel rendelkez6 csaladi hazat vagy akar



kétlakasos ingatlant szeretnének épiteni egy csendes, mégis jol megkdzelithet6 kdrnyéken.

Tovabbi informacidért vagy megtekintésért keressen bizalommal!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34682468) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.



Németh Beata EE"
.il

° FortunaHome \
ingatlan.com »
+36 30 204 1442
| 3
¥ - * ¢
| 1
Szombathely, Szent Imre herceg Utja
Elado lakdovezeti telek
Ar Telekterdlet
49,90 millié Ft 1077 m?
Beépithetdség 30% Villany utcaban
Szintterlleti mutato nincs megadva Viz utcaban
Bruttd szinttertlet nincs megadva Gaz utcaban
Kilatas nincs megadva Csatorna utcaban

EPITESI TELEK KAMONBAN !

Szombathely- Kamon egyik legfrekventaltabb kornyékén a Szent Imre herceg utcaban kinalok 1077
nm terilet( telket megvasarlasra.

BeépithetOsége alapjan "egy épliletben 2 lakdegység" /ikerhaz/ épithetd ra.

Amennyiben bdvebb informacioét szeretne hivjon bizalolmmal!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/34627128) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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