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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Puskas Tivadar u.3-5/D

hrsz:7311/A/4

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint: | Uzem
Telepiilés (varos, keriilet): | Szombathely
Utca, hdzszam: | Puskés Tivadar u. 3-5/D
Iranyitoszam: | 9700
Hrsz.: | 7311/A/4

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Szombathely Megyei Jogi Varos

Onkorményzata
Tulajdoni hdnyad: | 1/1
Kezeld: | nincs
Védettség: | Nincs
Jelzdalogjog: | -
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: | tulajdon
AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete: 2638| m?
Tulajdoni. hdnyad teriilete: 2638| m?
Felépitmény alapteriilete osszesen: 2638| m?
Kozmii-ellatottsag: | 6sszkdzmiives
Jelenlegi funkcio: | ipartelep
ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlito értékképzés, Gjraeldalli-
tas

Ertékelés datuma:

2025.janius 09.

Az értékelés érvényessege:

180 nap

Megrendelé megnevezése:

Szombathely Megyei Jogi Varos Véarosiize-
meltetési osztaly

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
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ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A 9700 Szombathely Puskas Tivadar u. 3-5D.
Hrsz: 7311/A/4
Tulajdoni hanyad:1/1
Ingatlan kereken:

Mindosszesen:

421 103 000 Ft.

Azaz Négyszazhuszonegymillio-szazharomezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Divos Katalin vagyonértékeld6 OKJ: 52 341 03 0001 54 01

Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2025-06-09

Divos Katalin
vagyonértékeld Heckenast Istvan
OKJ: 52 341 03 0001 54 01 ligyvezeto
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1. A MEGRENDELO ADATAI

Szombathely Megyei Jogi Varos Onkormanyzata (9700 Szombathely, Kossuth L. u. 1-
3.) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft.-t (9700 Szombathely, Hovirag u. 23.) a 9700
Szombathely, Puskas Tivadar u. 3-5/D. szam alatti Hrsz: 7311/A/4 ingatlan — 1/1 tulaj-
doni hanyadanak értékbecslésével.

2.  AZERTEKELES CELJA

A megrendelt értékbecslés célja az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa a jelenleg
érvényes rendeletek, eldirasok alapjan.

3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZE-
SE

Ertékelt jog: tulajdonjog
4. AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékelé feladata a 9700 Szombathely, Puskas Tivadar u. 3-5/D szam, Hrsz.:
7311/A/4 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada forgalmi értékének meghatarozasa az érvényes
rendeletek, a Megbizott altal beszerzett dokumentacio és a helyszini szemle alapjan, fi-
gyelembe véve az értéket befolydsold valamennyi tényezot.

5.  AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az ingatlant a hasznal6 szabaszati lizemként hasznositja. Hasznositasa tovabbra is eb-
ben a funkcioban illetve barmely iparhoz kothetd rendeltetésben lehetséges.

6. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizas alapjan 2025. janius 6 a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk,
szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan kornyezetét, a felépitményeket, gépészeti €s
egyéb létesitményeket, tovabba az ingatlan miiszaki allapotat, és fényképeket készitet-
tiink.

Adatszolgaltatas

Az értékeléshez beszereztiik az ingatlan tulajdoni lapjat.

7.  AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
email:heckenast@heckenastingatlan.hu Tel: +36-30/9786 823
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A szakértOi anyag Osszeallitasa soran beszereztiik a szabalyozasi tervet, megvizsgaltuk a
szabalyozasi terv eldirdsait és a meglévo beépités Osszefliggéseit.

Megvizsgaltuk és szakvéleményiinkben rogzitjiik a szabalyozasbol adodd kovetelmé-
nyeket.

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

A rendelkezesre allo tulajdoni lap alapjan megallapithato, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak tulajdonosa Szombathely Megyei Jogti Viros Onkormanyzata Az érték-
becslés a 7311/A/4 hrsz. tizemrész elnevezésii ingatlanra, jelenlegi allapotara vonatko-
zik.

Hatosagi szabalyozas

Szombathely Megyei Jogli Varos Onkorményzata Kozgytilésének 30/2006. (IX.7.) ren-
delete Szombathely Megyei Jogli Varos Helyi Epitési Szabalyzata, valamint Szabalyo-
zasi Terve melyet a 23/2008. (X.31), a 11/2009. (VL3) és a 16/2009. (V1.3) rendelet
modositott a Szombathely Megyei Jogu Varos Kozgytilése az épitett kornyezet alakita-
sardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL toérvény 7.§.(3) bekezdés c. pontjaban és a
13.§. (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, tovabba az Orszagos Telepiilésren-
dezési és Epitési Kovetelményekrdl (a tovabbiakban: OTEK) szol6 253/1997.(X11.20.)
Kormanyrendeletben foglalt szabalyozas figyelembevételével az értékbecslés targyaban
szerepld ingatlanokra vonatkoz6 szabalyozast a kovetkezdképpen hatarozta meg:

Hrsz.: 7311/A/4

Jele:
) SZ 50
Gip
12 5000
Gazdasagi ipari ( Gip )

Tulajdonjogi allapot:

Szombathely Megyei Jogii Varos Onkormanyzata  1/1

Altaldnos leiriasa
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Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint €s Gyongyos patakok lapalyan, a Gyongyos-sik
nyugati peremvidékén fekszik, ott, ahol a Kisalfold sik vidékét az Alpokalja dombos-
hegyes tajai valtjak fel. Tengerszint feletti magassaga kb. 220 m, de mivel dombokra épiilt,
a varoson belill is jelentds szintkiilonbségek vannak.

Nevét onnan kapta, hogy a varosban szombati napokon tartottak a hetivasarokat.

Német neve, Steinamanger jelentése: 'ké a mez6n'. A varos nyugati hatara magyarul Ko
néven is ismert volt, ami a foldrengésben és a népvandorlas viharaban elpusztult romai Sa-
varia romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolyé Gyongyds-patak
oOkori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is fennmaradt.
Eredete az indoeuropai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A varos cimerérdl az onkormanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete szol. A varos cimere,
mely egy 1734-b6l szarmazo polgari konyv kezdblapjan szerepel, a Gyongyoskapu a fal
egy részét és a kapu folott 4llo kis tornyot abrdzolja. A torony egyik oldalan egy csillag, a
masikon a félhold all. Ezt a cimer alkalmaztdk mar a véros altal kiallitott régi pergamen
okmanyokon is, mint fliggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17. szazadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demografiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasuti csomopontta vald valasaval és a betelepiilé iparral
egyetemben indult gyors iramban novekedésnek. A szocializmus idején a varos népesség-
novekedését a kozponti fejlesztések €s a kornyezd falvak népességének elszivasa biztosi-
totta. A rendszervaltast kdvetden a népesesség drasztikusan csdkkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kelld szamban ¢és arban kedvezd
kertes, csalddihdzas lakoteriileteket kinalni, azért a kikoltozések nagy szama miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kornyezd agglomeracios telepiiléseken ugyanakkor jelentds
népességnovekedés ment végbe: Vasszécseny, Taplanszentkereszt, Torony, Sé, Perenye,
Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- kozott lassult a népességfogyas 2009 és 2010 kozott
pedig a nem hivatalos adatok szerint enyhén emelkedett. Becslések szerint az elmult 3 év-
ben kb 500 osztrak allampolgar telepedett le Szombathelyen.

Orszag: Magyarorszag

Régio: Nyugat-Dunantul

Megye: Vas

Kistérség: Szombathelyi

Rang: Megyeszékhely, Megyei jogl varos

Polgarmester:  Dr. Nemény Andras
Iranyitészam: 9700

Korzethivéoszam: 94

Népesség: Teljes népesség 79 590 6

Altalanos leiras

A 7311/A/4 hrsz-u ingatlan a Szombathely, Puskas Tivadar u. 3-5/d szam alatt talalhato a
Szombathely Megyei Jogii Varos Onkormanyzata tulajdondban 1év6 épiiletrész. A terii-
leten 10. kiilonbdzo épiiletrész talalhatd. Egymassal szerves kapcsolatban allnak, de kiilon
is tizemelnek. A flitést egy kozponti kazan biztositja. Hasznositasa hosszatavon ebben a
funkcioban lehetséges.

A ruhagyar torténete:
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1952: A magyar allam 15 szabo kisiparosanak dsszevondsaval megalapitotta a ,,NG6i Ruhézati
Villalatot. Az lizem célja az allami tizleteknek torténd termelés — mint minden mas gyar ese-
tében Kelet-Eurdpaban, ahol az anyagokat és kellékeket a vevok rendelték. Az alapitast kove-
téen a férfi felséruhdzati termékek gyartasa is megkezdddott.

1970: Uj iizemépiiletet rendeztek be Szombathelyen az emelkedd keleti piaci igények kielégi-
tése érdekében.

1973: A vasvari gyar bovitése és atkoltozés az 0j székhelyre. A szombathelyi gyarat ismét
kibovitik. A férfi felséruhédzati termékek adjak a termelés legnagyobb részét.

1988: Otéves bérmunka-keretszerzédés aldirasa a Baumler céggel, amelynek ezévi vasarlasa
84,3 mFt.

1989: A Styl és a Baumler cég kozotti szoros egyiittmiikddésen alapuld kedvezményes kama-
tozasu bajor tartomanyi hitelbdl és a kiilfoldi tokebefizetésekbdl 0j zakogyartd gépsor kertilt
atadasra. Oktober 1-jén a Styl Részvénytarsasaggd alakult 481 millio forintos alaptdkével. A
Béaumler cég a legnagyobb részesedéssel bird alapito.

1990: A szombathelyi lizemépiilet kdzel egyharmadaval keriilt megnagyobbitasra és nagy
Osszegli gépberuhazas is tortént. Az angol Maitland cég részvényessé valasaval az alaptdke
500 milli6 Ft-ra emelkedik. Az 6ssztermelés 84,4%-a Nyugat-Eurdpaba ¢és az USA-ba késziil.

1991: Valamennyi telephely foldtulajdona bejegyzésre keriilt a Tarsasag javara a privatizacio
soran, megtortént a Styl Ruhagyar Rt. tézsdei bevezetése.

2003: A nehéz piaci helyzet miatt a vasvari és kormendi izemek bezarasra keriiltek és a ter-
melés Szombathelyen koncentralodott.

2005: A tobbségi részvényes Biumler cég pénziigyi helyzete és az dsszpiac tovabbi vissza-
esése.

2009: Uj, piacképes vevoket kellett megnyerni és altaluk a termelés tovabbi folytatasat bizto-
sitani a Styl-ben.

2015: Kiilonbozd stratégiai befekteték és Szombathely Onkormanyzata megvasarolta a Styl
Rt. vagyonat. 2015. junius 1-jétél a Téarsasag j néven, Styl Fashion Kft-ként tevékenykedik.
Az 1j tulajdonos erdteljes beruhazasi programot hajt végre a géppark felujitasa, az IT-
allomany fejlesztése, az ingatlanok felujitasa és a dolgozok intenziv képzése tekintetében.

Altaldnos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja
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1. iizem, szabaszat

Epitészeti jellemzék

Alapfunkcio lizem, szabdaszat

Mellékfunkcid nincs

Szintszdm 1

Epitési mod tégla

Netto alapteriiletek 2638 m°

Elrendezés szabalyos

Szerkezet

Alapozas nem feltart

Filiggdleges teherhord6 szerkezet | tégla

Vizszintes teherhordo6 szerkezet | Vb. szerkezet

Lépcsok -

Teto satortetd

Vilaszfalak tégla

Kémény van

Nyilaszarok fa szerkezetiiek

Padlo- és falburkolatok vegyes, k6 burkolat, jarélap

Gépészet

Ftés kozponti kazanrol radiatoros ho leadd

Meleg viz kdzponti

Ivoviz vezetékes

Szennyviz Ko6zmiihalozatba bekotve

Gaz Van

Szell6zés, légtechnika Van

Klima Van

Egyéb -

Elektromos halézat

Villamvédelem Van

Kommunikacios halozat telefon, internet

Elektromos héalozat Vilagitas

Erintésvédelem Van

Allapot jellemzok

Eredeti épités 1970-es évek

Felyjitas, karbantartas folyamatos

Miiszaki allapot karbantartott

Megfelel6ség, 6sszbenyomas: karbantartott

Funkcio szabaszat
Infrastruktira

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
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° Elektromos ellatas: Koziizemi haldzatra csatlakozva

° Ivovizellatas: Koziizemi haldzatra csatlakozva

J Foldgazellatas: Koziizemi halozatra csatlakozva

. Csatorna: Koziizemi halozatra csatlakozva

Kozlekedés:

Az ingatlan gépkocsival és tomegkozlekedési eszkozokkel €s gyalogosan is jol megko-
zelitheto.

Alapfoku ellatas:

Infrastrukturalisan a teriiletnek megfeleld.
Felépitmény miiszaki leirasa:
Epités ideje: 1970-es évek

Felajitas, atalakitas: folyamatos, részleges

Hasznalati adatok az 6sszbenyomasra vonatkozoéan:

Jelenlegi karbantartas allapota: karbantartott

Uzemeltetés modja: szabéaszat

Parkolas: telken beliil

Szemétszallitas: van

Kozlekedés: az ingatlan megkozelitése gépkocsival €s tomegkozlekedéssel
egyarant jo.

Kornyezeti karok

A vizsgalt ingatlan teriiletén a kozelbe 1évé miikodd gyarépiilet felol fokozott a 1égterhe-
1és érzékelhetd.

Hasznositasi javaslat

Méreténél kialakitasanal, dvezeti besorolasanal fogva barmilyen ipari tevékenységre al-
kalmas. Bizonyos részei felujitasra karbantartasra szorulnak.
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8. AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,

MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

» Ovezeti besorolas:

SZ

60

Gip

10

5000

Az ingatlan jelzalogjoggal terhelt illetve végrehajtasi joggal.

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiellatas: teljes
» Elhelyezkedés: jol megkozelithetd.
» Kornyezetszennyezés: atlagosnal magasabb

9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A fent nevezett ingatlan gazdasagi ipari teriileten fekszik. Specialis funkcioja, kihasz-
naltsaga rendeltetése mind kiilonleges tényezének szamit. Ez a tény jelentdsen befo-
lyasolja az ingatlanok piaci értékét. Nagyméretli ingatlanok a magasabb bekeriilési
koltség és felujitasi lehetdségek miatt fokozottan befolyasoljak az értékét. Ezek a té-
nyek mind extrémmeé teszik az ingatlant. Ezt az értékelésnél figyelembe vessziik.

10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,

JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértdi anyag a 25/1997(VIIL1.) PM,

a 26/2005(VIIL.11.) PM, és a

32/2000(VIIL.29.) PM rendeletek eldirasai szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaz-

tuk a TEGOVA EVS-2003 ajanlasait.

11. A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK

MEGNEVEZESE

- Piaci 0sszehasonlité alapi 6sszehasonlito értékmeghatarozas

- Ujraeldallitas szerinti értékmeghatarozas
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12. ERTEKELES

Vallalasok és korlatozo feltételek

- Az értékelést végzoknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovében sem
tervezzik ilyen érdekeltség megszerzését.

- Semmiféle érdekiink nem fiizédik a jelen értékeld elemzés targyat képezd iligyhoz,
partatlansagunkat semmi nem befolyasolja, dijazésa nincs kapcsolatban a megallapi-
tott értékkel.

- Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybeli allita-
sok — amelyeken az értékelésben szerepld elemzések, vélemények és kovetkeztetések
alapulnak — igazak és valosak. A Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott adatokat
elfogadtuk, kiilon nem vizsgaltuk.

- Az értékelést végzok nem vallalnak felelésséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi,
vagy miuszaki okokért, eseményekért, amelyek befolydsoljdk a szamitasokban meg-
adott értékeket, az elemzés megallapitasait.

- Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.
- Nem vallalunk feleldsséget semmilyen jogi természetli ligyben. Az ingatlanértékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol megallapitasok, részletek ki-

ragadasa téves kovetkeztetésekhez vezethet.

Az értékelés felsorolja az Gsszes olyan feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljak
az anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kovetkeztetéseket.

A szakvélemény készit6i kikotik, hogy Megrendelé a dokumentumot a vallalasi dij ki-

egyenlitését megeldzden is felhaszndlhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradasa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.
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Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erésségek Gyengeségek
1. Elhelyezkedése 1. piaci kdrnyezet
2.  Meéret

3. J6 infrastruktara.

Lehetdség Veszély
ipari ingatlanként nem ismert

Kovetkeztetés: a fentiekben az erdsségek €s lehetdségek alapvetden meghatdrozzak az
ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél, az egyedi korrekcioknal érvénye-
sitettiink, azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségre.

Jogi, miiszaki és egyéb értékelési szempontok (1 értéknoveld és U értékcesokkentd)

© Jol megkozelitheto.

©  Elhelyezkedése, infrastrukturaja jo.
+ Meéret

$  jelzélogjoggal terhelt

A. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatirozas

Piaci Osszehasonlitason alapuld megkdzelités szerint az értéket ugy hatarozzuk meg,
hogy az értéket 0sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdozelmultban értéke-
sitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlen Ossze-
fligg a hasonl6 ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuldé megkozelités esetében alkalmazott 0sszehasonlitd
elemzés a hasonl6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemzdiben mutatkozo6 kiillonbségeket vizsgalja, mikdzben figyelembe veszi
az adas-vétel idOpontjat, a vasarld és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
ligyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

A szadmitasoknal figyelembe vett hasonl6 ingatlanok eladési arait modositani kell annak
érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben lett volna érvényes,
ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan 1ényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? - arak kialakitasanal a kozelmultban ha-
sonlo jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt ala-
pul. Az értékbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedé-
sét, megkdzelithetdségét, az épiilet miiszaki allapotat, karbantartottsagat, a miiszaki avu-
lasat, amortizaciojat, felszereltségét és kiilsd-belso kialakitasat.
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Az értékbecslés elkészitése soran azzal a feltételezéssel €ltiink, hogy az ingatlan jelenle-

gi funkcidja nem

modosul.

Az elényoket és hatranyokat egyiittesen mérlegelve, az egyéb kodrvonalazott szempon-
tokat figyelembe véve, funkcio valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilhetd.

Ingatlan megnevezése:

Szemle idopontja:

9700 Szombathely Puskas Tivadar u. 3-5/D

Uzem

2017.10.13

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelendd Hasonlito-1 | Hasonlit6-2 | Hasonlit6-3 | Hasonlito-4 | Hasonlit-5
Cim/Iranyitoszam Szombathely
Puskés Tivadar u. Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
35D
Felépitmény (m2) 2638 600 1027 765 6600 3266
Kinalati ar (Ft) 149 000 000 259 000 000 280 000 000 1750 000 000 450 000 000
Adatforras Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast
Teljesingatlan fajlagos alapara: 248 333 252 191 366 013 265 152 137 783
Korrekcios tényezo (eladasi/ajanlati) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos alapar 248 333 252 191 366 013 265 152 137783
Telek méret
Korrekcio az ingatlan kora miatt 0,80 1,00 1,00 0,90 0,80
Korrekeid allapota miatt 0,90 1,00 1,10 0,90 0,80
Korrekcié az elhlyezkedésezkedés/extrak onallo elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
telek, spec funkcid allpot miatt extrak 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70
Korrekcid 6nallo hasznosithatdsag 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Kozmivek miatti korrekcid: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar Ftlingatlan m2 125 160 176 534 281 830 150 341 61727
Osszehasonlitokbol adodo korrigalt fajl
Osszehasonlitokbd! ?dodo orrigalt fajlagos 159118
alapar (Ft/m2)
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 159 118 Ft/m2
Beépitett szintteriilet: 2638 m2
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE:| 419754049 |t
Fenti tablazat ésszefoglalasa:
Felépitmény piaci értéke: 419 754 049 Ft.
Ingatlan piaci értéke: 419 754 049 Ft.
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B. ﬁjrael(iéllitési koltségen alapulo értékmeghatarozas

Olyan eljarascsoport, amelynek soran ugy hatarozzuk meg az értéket, hogy megbecsiiljiik
azokat a folyd koltségeket, amelyek a meglévd szerkezet ujraeldallitdsadhoz vagy cseréjéhez
sziikségesek, ¢s levonjuk a tulajdon Gsszes felhalmozott értékcsokkenési leirasat, valamint
hozzéadjuk az értékhez a foldteriilet becsiilt értékét.

Kiindulasi alapok:

A szamitas, becslés kiindulasi alapja az ingatlan bruttd potlasi koltsége, amit csokkenteni
kell az értékvesztéssel, azaz a kiillonféle avulasok dsszegével.

INGATLANERTEK = (BRUTTO POTLASI KOLTSEG — AVULASOK) + TELEKFORGALMI ERTEKE

Egy élldeszkoz wjraeldallitasi (potlasi) koltségét vagy folyodaron és folydon koltségen lehet
megbecsiilni, vagy egy korabbi idépontra nézve, mely utdbbi esetben az adott idépontban
érvényes arakkal és koltséggel kell szamolni.

Egy alldeszkoz bruttd Gjraeldallitasi (potlasi) koltsége az eszkdz 0y allapotban vald 1étreho-
zasanak tényleges koltségére vonatkozod becsiilt 6sszeg, ami magaban foglalja az épitési
koltséget, az Osszes szaktanacsadoi és szakmai dijakat és a telken megvaldsitando 1étesitmé-
nyek koltségeét.

Netto Gjracloallitasi koltség — a bruttd Gjraeldallitasi (potlasi) koltség olyan mértékben csok-
kentett értéke, ami tiikrozi a fizikai és funkcionalis elavulast, valamint a kdrnyezeti tényezo-
ket és igy azt az értéket fejezi ki, amit az épiilet az adott idOpontban {izleti szempontbol kép-
visel.

Ertékcsokkenés (avulas) az alloeszkozok kopasanak, elhasznalodasanak, illetve egyéb érték-
vesztésének mértekét fejezi ki, ami eldallhat a hasznélat, az 1d6 muldsa vagy a miiszaki €s
piaci valtozasok miatti elavulas kdvetkeztében.

Az avuldsokat, amortizaciokat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznalddas:  Kor, dllapot, a jovobeni fenntartas valoszinii koltségei.

- Funkciondlis elavulas: A4 jelenlegi hasznositdsra valo alkalmassag és a jovobeni kilata-
sok ennek folytatasara vagy a vallalkozas altal mas célra valo felhasznalasra.

- Kornyezeti tényezdk: A4 jelenlegi hasznositast a kévetkezo teriiletek jelenlegi és jovo-
beni jellemzoivel Osszefiiggésben kell megitélni, figyelembe véve a helyi és az orszdagos
(teriileti) tervezési politikat és azokat a korlatozasokat, melyeket az illetékes hatosag a
hasznositas folytatdsat illetéen valosziniileg el
fognak rendelni.
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Telek ertekenek meghatdarozdasa az ujra-eloallitasi értek megdllapitasahoz — piaci osszeha-

sonlito adatok alapjan

A 25/1997 (VI1I1.1) PM rendelet szerint a koltségalapu modszer szamitasanal a felépitmény-
hez tartozo foldteriilet értékét az ingatlan/telek iires allapotdban torténd értékelésével lehet
megallapitani: piaci Osszehasonlitd adatok elemzésével, vagy hozamszamitds alkalmazasa-

val.+

Az épiileti alatti foldteriilet értékére vonatkozo tablazat:

Ingatlan megnevezése:
telek

Szemle idépontja: 2025.06.06

9700 Szombathely Puskas Tivadar u. 3-5/D

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelendd Hasonlit6-1 Hasonlit6-2 Hasonlit6-3 Hasonlit6-4
Cim/Iranyitészam telkek
9700 Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Puskés Tivadar u. 3-
5/D Ipari Ipari Ipartelep Ipari
Telek (mz) 2638 14000 9970 13400 12000
Panorama, kézmivek viz, csatorna, viz, csatorna, villany, | viz, csatorna, villany, | viz, csatorna, villany,
villany,gaz gaztelken gaztelken gaztelken

GAZDASAG! TENYEZOK
Kinélati - Eladasi ar (R) 95 000 000 55 000 000 360 000 000 120 000 000
Adatforrés Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan | Heckenast Ingatlan | Heckenast Ingatlan
Teljes ingatlan fajlagos alapara Ft/m? 6 786 5517 26 866 10 000,
Korrekcios tényez6 (eladasi/ajanlati)* 1,00 0,90 0,90 1,00

Korrigalt fajlagos alapar Ft/m? 6786 4965 24179 10000

FIZIKAI TENYEZOK
qurekcw az elhelyezkedés/ megkozelithetség 1,00 1,00 1,00 1.20
miatt:
Korrekcié foldhasznalati megallapodas miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio a hasznosithatdsag miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcié a mérete miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcié a kozmlivesités miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar Rtfingatlan m? 6786 4965 24179 12 000
Osszehasonlitokbol adodo fajlagos alapar (telek) Ft/m2: 11982
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
TELEK ERTEKE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 11982 [R/m?
MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 31609646 |R

A vizsgalat soran csak az épiilet alatti foldteriiletet vettiik figyelembe. Mivel a kozos te-

riiletet egységesen hasznositjak.

Az el6zdek alapjan az ingatlan Gjraeldallitasi kozelitéssel szamitott értéke az alabbi tablazat

alapjan adodik:

Telek netto fajlagos értéke:
A netto telekérték:

31

11 982 Ft/m?

609 646 Ft
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A felépitmény ajraeloallitasa:

Epités éve: 1970
Ertékelés éve: 2025
Jellemz6 gazdasagos élettartam: 100 év
S i A7 . Uj érték
Eredeti épités Eltelt idé Feltjitis éve Kiigazitott méret fajlagos i épitési koltsé szamitott amortizacié Becsiilt amortizaciéval
éve d életkor koltség i ep! 9 mértéke amortizacié Kot
(év) (év) (év) (év) m2 eFt/m2 Ft % % Ft
Felépitmény
szabaszat lizem 1970 55 2000 39 2638 400 000 1 055 200 000 39% 39% 392 639 920
Nett6 egyéb Ft 0
= Netto felépitményérték Ft 392 639 920
MINDOSSZESEN  [\o45 telek Ft
Osszesen: Ft 392 639 920

Epiiletek osszegzése az uijraelddllitds szamitdsa szerint:

Ingatlanok m2 Ar:
4-es éplilet 2638 392 639920
Telek: 2638 31609 646
Minddsszesen: 424 249 566

Az el6zdek alapjan az ingatlan Gjraeldallitasi kozelitéssel szamitott értéke az alabbi tablazat
alapjan adodik:

Koltségalapu értékelés:

Felépitményérték 392 639 920, -Ft
Telek érték 31 609 646, -Ft
Ujraeléallitdsi érték Gsszesen: 424 249 566,-Ft
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A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

A vizsgalt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkozelités két modszerével az alabbiak
szerint becsiiltiik.

A sulyozas soran figyelembe vettiik, hogy alapvetden az ingatlan értékét a piacon tapasz-
talt értékesitett ingatlanok ara hatarozza meg

A koltség-megkozelités az adott esetben csak kisebb mértékben befolyésolja az értéket, az

épiiletek muiszaki értéke miatt. Jelenlegi allapotdban az ingatlant — szdmitasaink szerint —
az avultatott ujraeléallitasi érték felett lehet értékesiteni

A SZAMITAS OSSZEGZESE:

Megallapitott Megallapitott Stilvozds
Erték megallapitas modja felépitmény eszmei telekérték Z/ Stlyozott érték Ft
értékek/0sszes érték Ft Ft °
I. [Koltség megkozelités 392 639 920 31 609 646 30% 127 274 870
Il.  |Piaci 6sszehasonlitas 419 754 049 70% 293 827 834
Egyeztetett érték: 421102 704
Egyeztetett érték kerekitve: 421 103 000

Egyeztet érték: 421 102 704 Ft

13. VEGKOVETKEZTETES

A vizsgélt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkozelités modszereivel az
alabbiak szerint becsiiltiik:

Az elvégzett vizsgalatok és elemzések alapjan, véleményiink szerint a nevezett in-
gatlanvagyon Valos Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével a két alkal-
mazott megkozelités eredményei alapjan a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke.

421102 704 Ft.

azaz Négyszazhuszonegymillio-szazkétezer-hétszaznégy forint
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14. OSSZEFOGLALAS

A bemutatott és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhato
ingatlan valos értéke a piaci és Ujraeldallitasi megkdzelitéssel szamitott értékek su-
lyozott atlagaban mutatkozik meg, tehat

A 9700 Szombathely Puskas Tivadar u. 3-5/D.
Hrsz: 7311/A/4
Tulajdoni hanyad:1/1
Ingatlan kereken:

Mindosszesen:

421 103 000 Ft.

Azaz Négyszazhuszonegymillio-szazharomezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Divos Katalin vagyonértékeld OKJ: 52 341 03 0001 54 01

Heckenast Istvan ligyvezeto

Szombathely, 2025.06.09

Divos Katalin
vagyonértékeld
OKJ: 52 341 03 0001 54 01

Heckenast Istvan
igyvezeto
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft. nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenysé-
giinket a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasok-
nak megfelelden, a szakmai és etikai normak betartdsaval, lelkiismeretesen, legjobb
tudasunk szerint végeztiik.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti informa-
ciokat, dokumentumokat bizalmasan kezeljiikk, harmadik személy rendelkezésére
csak a Megrendel? irasos beleegyezésével adjuk at.

Megrendeld a Vallalkoz6 altal elkészitett értékbecsléseket tevékenysége soran jogo-
sult korlatlanul hasznalni, sokszorositani.

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytal-
16 és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gytjtottiik, nem vallalunk sem garan-
ciat, sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet ma-
sok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 180 napban adjuk meg, a valtozé ingatlanpiaci
viszonyok, az inflacid és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa miatt.

A végleges ar a konkrét adasvétel soran az elado és a vevo kozotti aralku soran alakul
Ki.

A szakvélemény aktudlis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény 6nallo
szellemi termék.

Késziilt: 1 eredeti példanyban papir alapon
1 eredeti példanyban digitalizalva
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MELLEKLETEK

Fotok
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