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A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIiz0 : Szombathely M.J.V. Onkormanyzata
9700 Szombathely Kossuth L. u. 1-3. képviseli: dr. Gyuraczné
dr. Speier Aniko

MEGBIiZAS TARGYA
9700 Szombathely, hrsz: 6203 ingatlan Beépitetlen teriilet

AZ INGATLANOK CIME ES AZONOSITASA

Telepulés (varos, kerilet) : 9700 Szombathely,

Utca, hazszam : Készegi és a Kiraly utca kozotti belsé teriileten

Helyrajzi szamok : 6203

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve : Szombathely M.J.V. Onkormanyzata
(9700 Szombathely Kossuth L. u. 1-3

Tulajdoni hanyad 1M1

Megnevezése : beépitetlen teriilet

Teriilete : 5339 m*

Jogok : llleti a Szombathely belterilet 6210 Hrsz-t terhel6 Gtszolgalmi
Jog
llleti a Szombathely beltertilet 6205 Hrsz-t terhel6 atjarasi
szolgalmi jog
llleti a Szombathely beltertilet 6199 Hrsz-t terhel6 atjarasi
szolgalmi jog

Tények Védett régészeti lelShely

Terhek : Részleteket l1asd a mellékelt tulajdoni lapon és a
szakvéleményben.

Széljegy: : Bejegyzést nem tartalmaz

ERTEKELES KORULMENYEI

Ertékelt érdekeltség : tulajdonjog

Ertékelés célja : forgalmi-érték meghatarozasa

Ertékelés modszere : Piaci 6sszehasonlito, Netto potlasi, DCF hozamszamitas

Korlatozasok : a becsilt érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik

Helyszini szemle id6pontja, értékelés forduldnapja: 2017-04-11

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

BECSULT ERTEK

FORGALMI értéek 2 90.000.000 Ft, azaz Kilencvenmillié forint

A megadott érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Kelt: Szombathely, 2017-04-11

Készitette: Ellendrizte:
Y S £ W\ Ve
£ JAL X \ C\_v'*-\_l:-&\' wf. WLQ \
Toth Tamas Vérallyay Balazs
ingatlanforgalmi értékbecsl6 vezetd ingatlanvagyon-értékeld
149/2003 névj. sz.: 459/2004

1/3 példany; 2/34 oldal ORIGO-SANTA EPITO ZRT 2017-04-11



9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

Tartalomjegyzék

1 Elozmeények, megbizas

1.1 A megbizo adatai, értékelési feladat

1.2 Az értékelés célja, elozmények

1.3 Rendelkezésre allo dokumentumok

2 Alapelvek, korlatozo feltételek

2.1 Dokumentumkezelés

2.2 Az ertékelés iddbeni hatalya

3 A szakertdi vizsgalat modszere

4 Az ingatlan adottsagainak ismertetése

~N

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

4.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

4.3 Regionalis elemzeés

A régi6é bemutatasa

4.3.1  Szombathely -Ingatlanpiaci kérnyezet

4.4 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirdsa, piaci helyzete
4.4.1 Az értékelésbe vont ingatlan kérnyezete, piaci helyzete

4.5 Ingatlanpiaci kérnyezet

4.5.1  Funkcid, fejleszthetbség, épitési szabalyozasi elbirasok

5 VEGYES TERULETEK

Co G CoCo NN NN

5.1 Telek
5.1.1 A terilet megkdzelitése:

5.1.2 A Szombathelyi Hész szerint besoroldsa: VT pl Z 60% 9m 2000m2

5.1.3 Kbézmivek:

5.1.4 A teriilet megkdzelitése, utak

5.1.5 Az épliletek, épitmények bemutatasa, miiszaki adatok

6 Szombathelyi parkolasi dijak pozicionadlasa

6.1 Részlet a Szombathely Megyei Jogii Viros Onkormdnyzata Kozgyiilésének 21/2012. (V.10.) énkormdnyzati
rendelete a fizetoparkolok mitkodésének és igénybevételének rendjerdl

6.2  Dijfizetési zonak

6.3 A, legértékesebb és legjobb hasznositas” elemzése

7 Ertékelés

7.1  Ertékelési modszerek ismertetése

7.1.1  Piaci adatok 6sszehasonlito elemzésére éplil6 modszer
7.1.2 Hozamszamitas, diszkontalt cash-flow elemzés
7.1.3  Netto potlasi kbltség alapu megkdzelités

7.2 Az alkalmazott értékelési modszer kivalasztasa

10
11
11
11
11
12

12

12
13
14

14

15
15
15
16

17

1/3 példany; 3/34 oldal

ORIGO-SANTA EPITO ZRT

2017-04-11



9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

8 Erték elemzés

8.1

9 Tanusitas
10 Osszefoglalé megdllapitasok

11  MELLEKLETEK

11.1
11.2
11.3
11.4
11.5
11.6
11.7

Piaci dsszehasonlito elemzés
8.1.1 2
8.1.2 Osszehasonlito adatok forrasai:

8.2 DCF Hozamszamitas
8.2.2  Nettd pétlasi értek meghatarozasa
8.2.3 Végsé érték kialakitasa
90.000.000 Ft, azaz Kilencvenmillié forint
8.2.4 A becsiilt értékkel kapcsolatos prognézis

Piaci 6sszehasonlito értékelés

TULAJDONI LAPOK

Megrendelo

Hész (vészlet)

Miiholdkép

Térkep

LOKACIO, TERKEP
FOTO MELLEKLET

17

17
18
19

20
22
24
24
24

25

25

26

26
28
29
29
30
30
31

1/3 példany; 4/34 oldal

ORIGO-SANTA EPITO ZRT

2017-04-11



9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

1 El6zmények, megbizas

1.1 A megbizé adatai, értékelési feladat

Az Szombathely M.J.V. Onkormanyzata (9700 Szombathely Kossuth L. u. 1-3) képviseletében Lakézy
Gabor megbizast adott a szombathelyi ingatlan-nyilvantartasban 6203 helyrajzi szamokon
nyilvantartott, a 9700 Szombathely, Készegi és a Kiraly utca k6zotti belsd, kozvetlen utcafronttal nem
rendelkezé ,beépitetlen teriilet” megnevezésii, a Szombathely M.J.V. Onkormanyzata kizarélagos
tulajdonaban allé ingatlan értékelésére.

1.2 Az értékelés célja, elézmények

A Szombathely M.J.V. Onkormanyzata megrendelte a 9700 Szombathely, hrsz: 6203 ingatlan értékelését az
alabb mellékelt megrendelbvel.

A megrendeld képvisel6jétdl dr. Gyuraczné dr. Speier Aniko-t6l azt a tajékoztatast kaptuk, hogy a széban
forg6 ingatlan tulajdoni lapjan bejegyzésre keriilt Birésagi felllvizsgalati kérelem (Végzés szama : PFV. VI.
22. 054/2012/2) -a szdban forgd bejegyzés torlése folyamatban van.

Ezenfellll az ingatlan tovabbi hasznositasanak lehetésége, annak Apportalasa vagy értékesitése.

Ennek megfelel6en Szakértének az értékelésbe vont ingatlan teher nélkiili tiszta forgalmi értékérél
kell dllast foglalnia.

1.3 Rendelkezésre all6 dokumentumok

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott —
kévetkezd dokumentumokat:

o tulajdoni lap masolat

o térképkivonat

o Hész

e megbizasi szerz6dés

2  Alapelvek, korlatozo feltételek

Munkank soran figyelembe vettliik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat, el6irasokat (pl.:
TEGOVA - The European Group of Valuers' Associations — European Valuation Standards 2016), kilonds
tekintettel a 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletre, mely a terméféldnek nem mingsulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé6 modszertani elvekrdl szol. Jelentésiinket a MAISZ (Magyar
Ingatlanszdvetséq) altal dsszeallitott értékelési sztenderdekkel és iranyelvekkel 6sszhangban készitettik el.

Az 1. pontban ismertetett ingatlanilletéség értékelése kapcsan a kdvetkezbket szikséges figyelembe venni:

e a Szakértd nem végzett felmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben megadott paraméterek a
Megbiz6 altal adott adatszolgaltatasbdél és az ingatlan-nyilvantartasi adatokbdl szarmaznak;

e az tulajdoni illetéséget, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét
értékeljuk a helyszini szemle id6pontjaban megismert allapotban;

e az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarol
nincs tudomasunk, de ezért felel6sséget nem vallalunk;

e a rendelkezéslinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran felhasznaltunk,
tudomasunk szerint helytélloak és pontosak, azonban teljes koérl ellenérzésiket nem volt
modunkban elvégezni, ezért felelésségink e vonatkozasban korlatozottnak tekintendd;

e potencidlisan veszélyes anyagok el6fordulasat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon -
nem rogzitettik. Nem rendelkezink a kell§ szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak
vagy mas, potencidlisan veszélyes anyagok - jelenlétének feltarasahoz az ingatlan teriletén vagy az

1/3 példany; 5/34 oldal ORIGO-SANTA EPITO ZRT 2017-04-11



9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

épuleten belil, mely az érték csokkenését okozhatna. Nem vallalunk felelésséget ilyen feltételekert,
illetve az ezek felfedezéséhez szilkséges szakértelemért és mérnoki ismeretekért;

o A Szakértd jelen értékelés kapcsan a kizardlag Megbizd, illetve annak képvisel6je felé tartozik
felelésséggel, harmadik személy felé kotelezettség nem terheli.

2.1 Dokumentumkezelés

Jelen értékelés 4 eredeti 2 nyomtatott és 1 digitalis, egymassal megegyez6 példanyban készilt, amelynek
2+1 példanya a Megbizot illeti, 1 példanyt a Szakérté archival.

Az értékelés komplex egészként kezelendd, ebbdl barmely részletet kiragadva oOnalléan értelmezni,
hasznositani, illetve publikalni a Szakértének a megjelenés tartalmat és formajat jovahagyo irasbeli
hozzajarulasa nélkil nem lehet.

A Szakértd kijelenti, hogy az értékelési munkaja soran rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat
és informaciokat Uzleti- illetve banktitokként kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére
csak a Megbizo elbzetes irasbeli hozzajaruldsaval adhatja ki.

2.2 Az értékelés iddbeni hatalya

Az értékelés effektiv id6pontja 2017-04-11, érvényessége a forduldénapot kdvetd 180 nap.

A kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért az ingatlan
értékét befolyasold korilményekben bealld lényeges valtozas esetén a megadott érték felllvizsgalata
szlukségesseé valhat.

3 A szakértbi vizsgalat modszere

Az értékelésbe vont ingatlanilletéség helyszinén 2017-04-11-én szakért6i szemlét tartottunk. A helyszinen
az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az éplletek-épitmények miszaki funkcionalis jellemzdit és egyéb
értékbefolyasolo tényezdket vizsgaltunk.

Az épllet mlszaki paramétereit a Megbizé adatszolgaltatasara tdmaszkodva régzitettik.

A terllet miszaki allapotat helyszini szemrevételezéssel allapitottuk meg. Feltarast igényldé diagnosztikai
vizsgalat nem tortént, ezéltal a szemle nem terjedt ki az esetleges épulet alépitményi-szerkezeti
allagvizsgalatara, valamint a rejtett gépészeti berendezések vizsgélatara, ezek allagat a hasonlé koru és
hasznaltsagi fokl szerkezetekhez és berendezésekhez hasonlitottuk. A helyszini vizsgalaton tulmenéen
tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl, valamint a helyi viszonyokrol.
Az értékelés soran a Megbizoé képvisel6je altal szoban kdzolt informacidkat is hasznositottuk.

Az ingatlanrdl késziilt fotok mellékletként csatoltak.

1/3 példany; 6/34 oldal ORIGO-SANTA EPITO ZRT 2017-04-11



9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

4  Azingatlan adottsagainak ismertetése

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepulés (varos, kerilet) : 9700 Szombathely

Utca, hdzszam D -

Hrsz 16203

Megnevezése : kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos neve : Szombathely M.J.V. Onkormanyzata
9700 Szombathely Kossuth L. u. 1-3.

Tulajdoni hanyad 1M

Terllet : 5339 m2

Tények, terhek : Védett régészeti lel6hely

llleti a Szombathely beltertilet 6210 Hrsz-t terhel6 utszolgalmi jog
llleti a Szombathely beltertilet 6205 Hrsz-t terhel6 atjarasi szolgalmi jog
llleti a Szombathely belterilet 6199 Hrsz-t terheld atjarasi szolgalmi jog
Tovabbi részleteket lasd a mellékelt tulajdoni lapon

Széljegy : Bejegyzést nem tartalmaz

Az ingatlan-nyilvantartasi adatokat a teriletileg illetékes Szombathelyi Jarasi Foldhivatal altal 2017-03-20-an
kiadott tulajdoni lap masolat szemle példanyai szolgaltattak.

A tulajdoni lap masolat mellékletként csatolt.

4.2 Azingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa
4.3 Regionalis elemzés

A régio bemutatasa

Magyarorszagon 1998-ban fogadtak el orszaggylilési hatarozattal a 7 statisztikai-tervezési régiot. A Nyugat-
dunantuli régié Gyoér-Moson-Sopron, Vas és Zala megyéket foglalja magaban. Kiterjedése észak-déli
iranyban hosszan elnyulé. A régidé négy orszaggal hataros: nyugaton Ausztriaval, délnyugaton Szlovéniaval
és Horvatorszaggal, északon pedig Szlovakiaval. A régié keleti iranyban a Kézép-dunantuli régioval, mig déli
iranyban a Dél-dunantuli régidval szomszédos.

A régié 11 183 km2-es teriletével az orszag terlletének a 12 %-an terll el, ennek 36%-at foglalja el Gyér-
Moson-Sopron megye, 30%-at Vas megye, 34%-at pedig Zala megye teszi ki.

4.3.1 Szombathely -Ingatlanpiaci kérnyezet

A hatvanas-hetvenes években elindult nagyszabasu épitkezések nemcsak jelentésen megndvelték a varos
teruletét és lakoinak szamat, de sokszinlbbé is tették a telepllés korabbi ingatlanszerkezetét. A
beruhdzasok nyoman a varosmagot O6vezd terlleteken lakételepek, korszer(i csaladi hazak és nagy
kozOsségi intézmények éplltek, melyek eredményeként a varos bels6é részein mara lassan elfogytak a
beépithet6 Ures terlletek, ezért a piacon csak elvétve akad egy-egy eladasra szant foghijtelek.

Szombathely ingatlanpiacat (2008 utan) és az elmult években a tulkinalat és a visszafogott kereslet jellemzi.
Jelentés a kinalata a hasznalt — téglaépitésli és panel —lakasoknak, a csaladi hazaknak, valamint
Uzleteknek, irodaknak, ezzel szemben er6s6dé kereslet tapasztalhatd az exkluziv, zéldovezeti, j6l felszerelt,
ingatlanok irant.

Az elmult évtizedben tobb lakdparkot alakitottak ki a varos teriletén, mint példaul a Minerva, Parkerd6,
Oladi, vagy a szdban forgd Szentkiralyi laképark.

A varosban ipari park mikodik. Az 1997-ben létrehozott CLAUDIUS Ipari és Innovacios Park teriletén
taldlhatd a véarosban mikoédSé nagyvallalatok tdbbsége. A Park profiljanak kialakitasaban meghatarozé
szerepet kapott a személygépkocsik és mas jarmivek kilénbdzé alkatrészeinek gyartasa, az elektronikai-,
informatikai, valamint feldolgoz6- és élelmiszeripari termékek gyartasa. Az elmult években tébb jelentés
beruhazas valésult meg az lIpari Park tertletén. Kiemelkedd jelentéséggel bir, hogy ezen uj lUzemek
megépulése, a gyartas beinditdsa Uj munkahelyek megteremtését is jelenti. A letelepedé cégek a varos
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kedvezd foldrajzi fekvése, megkozelithet6ségének jelentds javulasa (atadasra kerilt a Szombathelyt
Oberwarttal és igy az A2-es autopalyaval 6sszekoté gyorsforgalmi ut) és a varosban talalhatdé szakképzett
munkaeré rendelkezésre allasa kapcsan dontottek az Ipari Park mellett.

A varos Uduléterilettel nem rendelkezik, a periférian 1évé zartkertek tekintetében nem tapasztalhato jelentés
forgalom.

4.4 Azingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa, piaci helyzete

441 Az értékelésbe vont ingatlan kérnyezete, piaci helyzete

Az értékelésbe vont ingatlanilletéség Szombathely megyei jogu varos belvarosaban, a varos féterének
kbzelében, attol északra a Kbszegi utca, a Petéfi S. utca, a Kiraly utca és a Martirok tere kdzotti belsé
terlleten talalhato.

Az ingatlannak nincs sajat utca kapcsolata, a megkdzelitését a Szombathely beltertlet 6210 Hrsz-t terheld
utszolgalmi jog, tovabba a Szombathely belteriilet 6205 és a 6199 Hrsz-t terhel§ atjarasi szolgalmi jog
biztositja. Ezenfellil Védett régészeti lel6hely

A kozelben talalhatoé tobbek kdzt a NAV székhaz, szamos iskola és kdzintézmény, Mozi, uzletek, Bankok
stb. Varoskozponti Vi-pl 6vezetiben helyezkedik el, a varos egyik legfrekventaltabb teriletén.

A terllet személygépkocsival, tdmegkdzlekedési eszkdzzel — helyi jaratu autdbusszal — egyarant jol
megkozelithetd.

4.5 Ingatlanpiaci kérnyezet
A varosban a 2008-as valsagot kdvetéen emelkedett az eladatlan ingatlanok, a kiadatlan Uzletek és irodak
szama. Ez a folyamat megfordult és Ujra a bérleti dijak és az ingatlanok piaci arai emelkedéséhez vezettek.

A véros ingatlanpiaca kiegyenlitettnek mondhato, a keresleti/kindlati valtozasoktdl mentes. Megyei kézpont
szerepe miatt jelentds koncentracidos hatdst gyakorol a kdérnyezetére. Nyugati Osztrak hatarhoz vald
kbzelsége miatt kedvelt tertilet a befekteték kdrébe. A korabbi hatrany megsziint, mivel megépult a varost
Gy6rrel 0sszekdt6 autdpalya.

4.51 Funkcio, fejleszthet6ség, épitési szabalyozasi eléirasok

Az ingatlan funkcidja jelenleg hasznalaton kiviili beépitetlen teriilet. A multban egy révid ideig parkolokeént
hasznaltak, most is talalhaté itt parkolé auté nagy szamban, A terllet kozéps6 része el van keritve fém
szerkezeti keritéssel, mogoétte foldmunkak nyomai lathatéak, valdszinlileg a régészeti kutatd arkok,
melyeket nem fedtek vissza.

A teriilet besorolasa a HESZ szerint;
VT pl Z 60% 9m 2000m2

Vt,pl telepiiléskdzponti vegyes teriilet parkolélemez céljara.

Részlet Szombathely Varos Epitési szabalyozasi rendeletébdl:

5 VEGYES TERULETEK
Kézponti vegyes teriilet (Vk)

(1) A kézponti vegyes tertilet beépitésének feltételeire az OTEK 17. §-aban
foglaltakat kell alkalmazni azzal, hogy a teriileten lizemanyagtélté nem helyezheté el.

(2) Elhelyezheté melléképitmények:
a./ a kbzmdi-becsatlakozasi mitargy
b./ hulladéktartaly tarold
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c./ 6nallé — éplilettdl kiilbnallé — kirakatszekrény
d./ kerti épitmény
e./ zaszlétartd oszlop.

(3) A telek be nem épitett teriiletének 50 %-at zéldfeliiletként kell fenntartani,
illetve kialakitani.

(4) Uj épiilet létesitése esetén a szabalyozési vonalon &ll6 épiilet kbzteriiletre
nézéd, laké rendeltetésii helyiségeinek padlészint magassaga legalabb 3
méterrel haladja meg a kézteriilet szintjét. A féldszint kézterilet fel6li oldalan
csak k6z6sségi, kereskedelmi, szolgaltaté és vendéglaté rendeltetésii
helyiségek, helyiségcsoportok helyezhetdk el.

(5) A legnagyobb megengedhetb beépitettség 80 %-os, kivéve, ha a szabélyozasi
terv masként rendelkezik.

(6) A teriileten zartsort beépitési mod esetén a lakasokat is tartalmazo éplilet
mélysége legfeljebb 16,0 m lehet. Ha a szomszédos ingatlanok beépitése,
tlizfalainak mélysége és a telek szélessége udvari épliletrész létesitésére
lehetéséget ad, akkor az épliletrészek egyiittes mélysége legfeljebb 22,0 m
lehet. A szabalyozasi terven feltiintetett egyéb bvezeti jellemzbk betartanddk.
Teleplilésk6zpont vegyes teriiletek. ( Vt)

11. §
(1) A Vt, Vt1, és Vit2 és Vi3 jelli telepliléskbzpont vegyes terlilet beépitésének

feltételeire az OTEK 16. §-aban foglaltakat kell alkalmazni azzal, hogy a 16.§
(3) bek.-ben foglaltak nem helyezhetbk el. A VI2 jelii telepliléskézpont vegyes
tertileten nem helyezheté el az OTEK 16.§ (2) bekezdés 7. pontja szerinti
lizemanyagtolté.

(2) Elhelyezhet6 melléképitmények:

a./ a kbzmUi-becsatlakozasi mitargy

b./ hulladéktartaly tarold

c./ 6nallé — éplilettdl kiilbnallé — kirakatszekrény
d./ kerti épitmény

e./ zaszlétartd oszlop.

(3) A teriileten zartsort beépitési mod esetén az elhelyezésre keriilé lakasokat is
tartalmazo éplilet mélysége legfeljebb 16,0 m lehet. Ha a szomszédos
ingatlanok beépitése, tlizfalainak mélysége és a telek szélessége udvari
épliletrész létesitésére lehetbséget ad, akkor az épliletrészek egyiittes
mélysége legfeljebb 22,0 m lehet. A szabalyozasi terven feltiintetett egyéb
ovezeti jellemzb8k betartandok.

(4) A legnagyobb megengedhetb beépitettség 80 %-os, kivéve, ha a szabélyozasi
terv masként rendelkezik.

(5) A Vit, Vt1, V2, VL3 teriileten a telek teriiletének legalabb 10%-at

zéldfeliiletként kell fenntartani, illetve kialakitani. Amennyiben a terv 80%-nal

kisebb beépitést hataroz meg, ugy a zdldfeliilet %-a névelendé a beépitéscsbkkenés
%-aval. Oktatasi és nevelési célt intézmények esetén a minimalis

zoldfeliilet aranyat 20 %-ban kell meghatarozni. Vt3 tertileten sportépitmények
kialakitasa esetén a zéldfeliilet minimalis mértéke 60 % helyett 20 %,

amennyiben a zéldfellilet céljara szant teriileten sportpalyak létesiilnek

burkolt, miifiives, vagy salakos fellilettel.

(6) Tertiletén :

a./ Legalabb 7 m és legfeljebb 14,5 m épitménymagassagu épliletek
helyezhetbk el a Szabalyozasi Tervnek megfeleléen.

b./ Uj épiilet épitése esetén az épitési telkek kézteriiletre nézé frontjan
lakas és széllasjellegli helyiségeinek padlészint magasséaga

legalabb 3 m legyen.

c./ A Vt1-Z-80-13(9)-3500 jelii teriileten az épitmény magassagot Uj
beépités esetén legfeljebb 13 méterben kell meghatarozni.

Meglévs, megmarado beépitések esetén az illeszkedést 9 m
épitménymagassaghoz kell biztositani.
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(7) A teriileten 6nall6, gépkocsi taroldsra alkalmas épliilet csak a szabalyozasi
terv épitési helyén az OTEK beépitésre vonatkoz6 el6irdsainak megtartdsa
mellett a telken, parkolélemez, parkoldhaz céljara kijeldlt teriileten
engedélyezhetd.

Bar kiilon nem részletezi a Hész a Vt-pl terliletre vonatkozo épitési lehetéségeket, de a leirtakbdl az dertil ki,
hogy a széban forgé teriileten parkold épitése lehetséges, eqyéb mas épliletek, pl tarsashaz, vagy lizet
épitése nem. A parkolo lemez fsz-i parkolora utal, a beépithet6ség 60% viszont arra, hogy parkolbhaz
céljara beépitheté.

Az értékelés soran mi a fsz-i nyitott parkol6ként hasznositasboél indulunk ki, ennek alapjan
hatarozzuk meg a teriilet értékét.

Az ingatlan mas iranyu fejleszthetéségének vizsgalata a meglévé épitési besorolas miatt nem lehetséges.
Az ingatlan mas iranyu fejlesztésének eléfeltétele a jelenlegi besorolas modositasa.

s

T Irodahaz\/A )

o 6131/2,, Hrf:::_'_;:,._..
GlEt A+
Eﬁﬂ?mlﬁﬁﬁ

VG

51 Telek

Az értékelésbe vont ingatlan szabdlytalan sokszog alaku, sik, 6sszkb6zmives részben keritett

A terllet kozépso része ideiglenes fémkeritéssel elkeritve, mint volt munkaterilet, ahol foldmunkak nyomai
lathatoak, valdszinlleg a régészeti kutaté arkok, melyeket nem fedtek vissza.

Az ingatlan funkcidja jelenleg hasznalaton kiviili beépitetlen tertilet. A multban egy révid ideig parkoloként
hasznaltak, most is talalhato itt parkol6 auté nagy szamban, ahogy a mellékelt fényképeken is lathato.

A telek terilete 6sszesen: 5339 m?
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5.1.1 A teriilet megkozelitése:

Az értékelésbe vont ingatlanilletéség Szombathely megyei jogu varos belvarosaban, a varos féterének
kozelében, attdl északra a Kbszegi utca, a Petéfi S. utca, a Kiraly utca és a Martirok tere kozotti belsé
terlleten talalhaté. Az ingatlannak nincs sajat utca kapcsolata, a megkozelitését a Szombathely beltertlet
6210 Hrsz-t terheld utszolgalmi jog, tovabba a Szombathely belteriilet 6205 és a 6199 Hrsz-t terhel6 atjarasi
szolgalmi jog biztositja. Ezenfellil Védett régészeti lel6hely

5.1.2 A Szombathelyi Hész szerint besorolasa: VT pl Z 60% 9m 2000m2

Varoskdzponti Vt-pl dvezetiben helyezkedik el, a varos egyik legfrekventaltabb teriletén.
Vt,pl telepiiléskézponti vegyes terilet parkoldlemez céljara.

5.1.3 Kozmiivek:

A terileten elhelyezkedésébdl adoddan 6sszkdzmiives, minden kézml megtalalhatd, viszont méréorak
neincsenek, mivel nincs funkciojuk.

5.1.4 A teriilet megkozelitése, utak

A terlilet megkozelitését a mar emlitett: Szombathely belteriilet 6210 Hrsz-t terheld utszolgalmi jog, tovabba
a Szombathely belterilet 6205 és a 6199 Hrsz-t terhel§ atjarasi szolgalmi jog biztositja.

Ez a gyakorlatban azt jeleni, hogy az éplletek alatti ,fedett” aszfaltozott illetve betonozott autdbehajton lehet
a terlletet megkdzeliteni, az ezzel meghatarozott magasséagi korlatozasokkal.

A tertilet szélén tobb kisebb szakaszon aszfaltozott burkolat talalhaté.

A megkdzelitést biztositd bejaratok a terlletre:

A K8szegi utca feldl Hrsz: 6199 K&szegi utca feldl hrsz:6210 Kiraly utca fel6l hrsz: 6205

1/3 példany; 11/34 oldal ORIGO-SANTA EPITO ZRT 2017-04-11



9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

5.1.5 Az épiiletek, épitmények bemutatasa, miiszaki adatok

A terileten nincsenek épuletek, épitmények.

6  Szombathelyi parkolasi dijak poziciondldasa

6.1 Részlet a Szombathely Megyei Jogu Varos Onkormanyzata Kézgyiilésének 21/2012. (V.10.)
onkormanyzati rendelete a fizetéparkolok miikodésének és igénybevételének rendjérol

Szombathely Megyei Jogu Varos Kozgylilése a kozuti kozlekedésrdl szold 1988. évi I. torvény 48. § (5)
bekezdésében foglalt felhatalmazas alapjan — Magyarorszag Alaptérvényének 32. cikk (1) bek. (a) pontjaban, a
helyi dnkormanyzatokrol szél6 1990. évi LXV. torvény 8.8 (1), (4) bekezdésében, valamint a 16.§ (1)
bekezdésében megallapitott feladatkdrében eljarva — a kdvetkezbket rendeli el:

A rendelet hatalya
1.8

(1)  E rendelet terileti hatalya a varos kozigazgatasi tertletén belili helyi kdzutakra, a helyi 6nkormanyzat
tulajdonaban allé6 kozforgalom eldl elzart maganutakra, valamint terekre, parkokra és egyéb
kozterlletekre terjed ki.

(2) E rendelet targyi hatalya kiterjed valamennyi harom vagy annal tébb kerekl jarmire (a tovabbiakban
egyuttesen: jarmivek).

(3) E rendelet hatalya nem terjed ki azon jarmiivekre, amelyek jogszabaly alapjan mentesiiinek a varakozasi
dij megfizetésének kotelezettsége aldl.

A fizetd parkolo ovezetek
2.8

(1) Szombathely Megyei Jogu Varos Kozgylilése (a tovabbiakban: Kozgyllés) az 1. mellékletben
meghatarozott varakozasi dvezetek és varakozohelyek (a tovabbiakban egyttt: fizeté parkolé dvezetek)
az 1.§ (2) bekezdésében meghatarozott jarmivel t6rténd, varakozasi célu hasznalatat a 2. mellékletben
meghatarozott mértékl dij (a tovabbiakban: varakozasi dij) medfizetéséhez koti.

(2) A fizetd parkold Ovezeteket parkolasi szolgaltatast végz6é szolgaltatd Uzemelteti (a tovabbiakban:
Uzemeltetd).

(3)  Afizet6 parkol6 6vezetekkel kapcsolatos szolgaltatas a varakozo jarmiivek 6rzésére nem terjed ki.

Dijfizetési idészak
3.8
(1)  Afizet6 parkolo dvezetekben varakozasi dijfizetési kotelezettség munkanapokon 8.00 -18.00 6ra kozétt (a
tovabbiakban: dijfizetési id6szak) all fenn.
(2) Az (1) bekezdésben foglaltaktdl eltéréen a Vasarcsarnok és kornyéke megnevezési fizeté parkold
Ovezetben varakozasi dijfizetési kdtelezettség munkanapokon 7.00 — 18.00 6ra kozott all fenn.

A varakozasi dijak
4.8
(1) E rendelet hatalya ala tartozé fizeté parkold Ovezetekben a 2. mellékletben meghatarozott mértéki
varakozasi dij el6zetes medfizetése ellenében lehet varakozni.
(2) A varakozohely - varakozas céljabdl - érvényes parkoldjeggyel vagy bérletjeggyel, mobiltelefonos
dijffizetéssel vagy dijmentességet igazol6 okirattal hasznalhato.

1/3 példany; 12/34 oldal ORIGO-SANTA EPITO ZRT 2017-04-11



9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

(3) A varakozasi dijat a tervezett parkolas id6tartamara el6re kell megfizetni.
(4) Az Uzemeltetdé - a rendez6 szerv kérelmére - eseti jelleggel, a varoskdzpontot érintd rendezvények

esetén, kizarolag parkolasi célra, a polgarmester el6zetes jovahagyasaval csoportos fizetésre is
megallapodast kothet.

(5) Dijfizetési id6szakon kivil a fizeté parkolo évezetekben nem kell varakozasi dijat fizetni.

6.2 Dijfizetési zé6nak

[E" = %
o Térkép Mihold RKOVITS
4 KOTELEP

Tankolja ceges flotta)at kedvezmenyesen az

arkusovszky Korhaz 7

26na informaciok:

’ L. I 100, -Ft/ara , 10 WédE dijzona
szombathelis T o A 200,-Ft/ara , 11, Kozépsd dijzona

Vasitsliziias... Py BN :20,-Ft/ara, 1 Centrélis dijzona

% BEBICTELEP
= % JOSKAROLAYL =
T = LAKOTELEP

A jelenlegi dij a szoban forgo dijovezetben: ,,Centralis dijzéna” 320 Ft/6ra

Tehat megéllapithatjuk, hogy a tertiletet parkoléként hasznositva, az elérheté 2017. Evi és azt kévets

id6szakra a parkolasi dijak varhaté alakulasanak megfeleléen a szoban forgo teriilet esetében 320Ft brutté
oradijat allapithatunk meg.
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6.3 A ,legértékesebb és legjobb hasznositas” elemzése
Az ingatlan értékének becslésénél figyelembe vettiik a vagyontargyak legértékesebb és legjobb hasznalatat.

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy Ures foldteriiletnek, vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(i, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatiiag megoldhato, kelléen
indokolt, pénziigyileg megvaldsithatd és a legnagyobb értéket eredményezi.

A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi
engedélyezhetéség, a gyakorlati kivitelezhet6ség, a pénzlgyi megvaldsithatésag és maximalis
nyereségesség.

Egy beépitetlen és alternativ hasznositasra alkalmas foldterllet legértékesebb és legjobb hasznalata
eltérhet a beépitett vagyontargy legértékesebb és legjobb hasznositasatél. Ez abban az esetben igaz,
amikor a foldteruleten végrehajtott fejlesztés nem a megfelel6 hasznalatot biztositja. A meglévd hasznalat
tovabb folytatodik, ha csak, vagy amig (a legértékesebb és legjobb hasznalat mellett) a telek értéke meg
nem haladja - a jelenlegi hasznalataban - a vagyontargy egészének az 6sszértéke és a meglévd épitmények
lebontasi kdltségének az 6sszegét.

A szemléletesség kedvéért tablazatos formaban foglaltuk 6ssze a legelénydsebb és leggazdasagosabb
hasznalat elemzését.

Vizsgalati szempont Kovetkeztetés

A teriileten nincs kiépitve parkold, minimalis feliilet van

1 | MUszaki kivitelezés burkolva, legnagyobb teriiletrész elhanyagolt épitési
teriiletnek mondhatd!
Nincs informdcionk épitési engedélyr6l, vagy mas

2 |Epitésjogilag engedélyezett engedélyrél, elvileg nincs akadalya a teriilet parkoléva
alakitasanak.

3 | Pénzugyileg ésszer(i hasznositas Az ingatlan fizet6 parkol6 hasznositdsra alkalmas.

Legnagyobb hasznot eredményezi
(Ebben a vizsgalati fazisban azt kell
eldénteni, hogy a lehetséges alternativ és
4 | ajelenlegi hasznalat egylttes figyelembe
vételével, melyik az a hasznositasi
megoldas, amelyik a legnagyobb
hasznot/profitot eredményezi)

A négy kritérium nem teljesiil. Ennek megfeleléen mind révid vagy kézéptavon az
ingatlan hasznositasa csak jelentésebb inveszticié aran érheté el.

Hasznositas leginkabb fizet6 parkolé profillal lehetséges.

Végkovetkeztetés

7  Ertékelés
Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, korilményeinek és befektetési lehetéségeinek

szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb
vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitas egy hivatalos kévetkeztetés,
amely alatémaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem
tér ki teendbkre, csupan az értékrdl ad véleményt. A Szakérté nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i
determindljak. Becslilt értéket k6z4l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb
adatok alapjan. Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében, kovetkezésképpen a Szakértének azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték
megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggbé gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a hasznossag,
a szlkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlderd. E négy tényezé kdlcsonds kapcsolata
kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek
értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszér az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint: ,A tisztességes piaci érték az a becslilt 6sszeg,
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amelyen varhaté, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevl és egy érdekelt eladd kbzbtt gazdat cserél,
mikbzben mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van az 6sszes
vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.”

7.1  Ertékelési médszerek ismertetése
7.1.1 Piaci adatok 6sszehasonlité elemzésére épiilé moédszer

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a féldhdz kapcsolodd tartozékok, azaz éplletek,
épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett
ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kbtelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemz6i geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kbézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

e minden korilhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

o afbld maradando, azaz a tartds javak kézé tartozik,

o arendelkezésre allo foldallomany véges,

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsol6dd jogok,
az értékesithetség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepld bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és ezen
szakvélemény 7.1 pontjaban szerepeltettik.

Az ingatlan értékének meghatarozasa az dsszehasonlité forgalmi adatok elemzésére éplls, a hasonld
elhelyezkedésli, és &sszehasonlithatd paraméterekkel rendelkezd ingatlanok realizalt jogugyleteinek,
valamint ingatlanpiaci értékének elemzésével, illetve ezeknek a targyi objektumra vonatkozd, sulyozott
ertékndveld és értékcsdkkentd tényezOkkel kialakitott becsult piaci értékelése.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényez8k szolgalnak:

o realizalt ugyletek szerinti / kinalati ar
o értékesités id6pontja

o elhelyezkedés

o megkdzelithetség

o infrastrukturalis ellatottsag

e méret

e alternativ hasznosithatésag

e piaci megitélés

7.1.2 Hozamszamitas, diszkontalt cash-flow elemzés

Az eljaras soran az értékel6 a vagyontargy tovabbi hasznositasanak lehetéségeit vizsgalja, és a varhaté
eredményekbdl kdvetkeztet a vagyontargy értékére. A varhatd eredményeket (bevételeket, bérleti dijakat) a
piac jelenlegi helyzetének elemzésével lehet el6re jelezni. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Tiszta jovedelem
alatt azt a nettdé bevételt értjuk, amikor a bevételeket csokkentik az 6sszes, az Uzemeltetés érdekében
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felmerUlt kiadassal. A vagyontargy értéke tehat nem mas, mint a varhatdé netté eredmények jelenértékeinek
az 0sszessége, mas szoval a tékeérték. A hozamszamitas alapja a véletlenszerd, eseti és nem ismétlédé, a
tevékenységen kivlil es6 események koltség hatasaitol, adoktdl és kilsé finanszirozas (bankhitel)
igénybevételétél megtisztitott nyereség.

Az értékelési gyakorlatban a hozamszamitast két {6 médszer alapjan végzik:

o kozvetlen tékésités, (Net Present Value, NPV, Az egyszerUsitett szamitashoz az értékeldk altalaban egy
év jovedelmét veszik alapul ugy, mintha az az egyes id6szakok végén jelentkezne, s végtelennek
tételezik fel a pénzaramlast.)

o diszkonalt cash-flow szamitas.
e A szamitas négy 6 Iépésbdl all:
e Potencialis éves brutté bevétel meghatarozasa

e Tényleges évi bruttd bevétel meghatarozdsa a kihasznéltsag és a varhaté veszteségek figyelembe
vételével

e Eves nett6 bevétel meghatarozasa a miikédési kéltségek levonasaval
e Eves netto jdvedelem tkésitése

Az eljaras kritikus része a tékésitési rata megfelel6 megvalasztasa, amelyet vagy 6sszehasonlité adatok
alapjan, vagy a redlkamatlab mint alapérték kockazati tényezbvel to6rténd potlékolasa utjan
szarmaztathatunk. Az ingatlan forgalmi értékének megallapitédsara irdnyuld szamitashoz atlagos befektetdi
varakozasokat tukrdzd tékésitési kamatlab figyelembe vétele indokolt.

7.1.3 Nettd pétlasi koltség alapu megkozelités

A netto poétlasi koltség alapu értékmeghatarozas azon a tényen alapul, hogy egy kiegyensulyozott piacon a
vevl, vagy befektetd nem fizet tébbet egy ingatlanért annal az 6sszegnél, mint amennyibe kerline annak
létrehozasa (megépitése), az eladd pedig logikusan ezen 0Osszeg alatt nem valik meg az ingatlan
tulajdonjogatol. Magyarorszagon az ingatlanpiacrél napjainkban még nem allithaté, hogy az minden
tekintetben a szabadpiaci torvényszeriiségeknek megfeleléen mikodik, ezért rendszerint sziikséges a
koltség alapon meghatarozott értékek kiigazitasa a piaci forgalmi értékké torténd transzformalashoz. Minél
kurrensebb (piacképesebb) az ingatlan, anndl kevésbé indokolt az érték mddositasa.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran els6 1épésként az ingatlan telkének értékét hatédrozzuk meg ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetéen az épilet nettd pétlasi értéke kerll megallapitasra.
Ezt az értékeld altalaban az elmult id6szakban megépitett hasonlé funkcidju, volumend, felszereltségi, vagy
mas szempontbdl egyebként Osszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazasi koltségei, publikus
eépitdipari argyiljtemények vagy koltségnormativak alapul vételével kozeliti, illetve szakértdi tapasztalatok
alapjan, ezek mérlegelésével allapitja meg, figyelembe véve a hasonld létesitmények tételes értékeléssel
kialakitott fajlagos értékét is. (P, Ft/m?)

A netté potlasi értéket - amennyiben az indokolt - csokkenteni kell az éplilet allagat figyelembe vevé
avultsaggal. (A, %), valamint az ingatlanpiacon az értékelend6 éplletekre kialakult kereslet-kinalati
viszonyokat tikrdz6 korrekcios tényezével. (k)

Az avultsag nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsdkkenéssel, illetve amortizacioval, hanem az
épulet varhaté fennmaradasi idétartamara is tekintettel a fizikai avulason tul figyelembe veszi annak
funkcionalis és erkolcsi avulasat is. Az avultsag, illetve a Kkorrekciés tényez6k meghatarozédsa
szemrevételezéssel, miszaki becsléssel, valamint ingatlanforgalmazdéi gyakorlati tapasztalatokbdl kiindulva
torténik.

Netto potlasi koltség alapu érték = Alapterilet x P x (100-A)/100 x k

Az ingatlan végsé értéke a telek érték és a nettd potlasi koliség alapon meghatarozott felépitmény érték
O0sszegzésének eredményeként adddik.
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7.2 Az alkalmazott értékelési médszer kivalasztasa

Az értékelés soran a megbizas céljat és az ingatlan hasznositdsanak jellegét mérlegeltik. Mivel az ingatlan
bérbeadassal is hasznosithatd parkolokénti Uzemeltetéssel (természetesen a szikséges beruhazasok
koltségét is figyelembe véve), igy f6 értékelési mddszernek a diszkontalt cash-flow elemzést valasztottuk.

Masik f6 értékelési metdédus a piaci Osszehasonlité értékelés. Jelen esetben, mivel nem vagy csak
elenyész6 szamban kertilnek értékesitésre parkoloként hasznalhaté belvarosi telkek, ezért megfelel6 szamu
dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre. A szamitast azért elvégeztik a rendelkezésre all6 friss kinalati
adatokkal a megfelelé korrekciokkal, de ezt a modszert a fennt emlitett okok miatt ellenérzd modszerként
hasznaltuk, a nett6 potlasi (NPE) értékeléssel egyetembe.

8  Erték elemzés

8.1 Piaci 6sszehasonlité elemzés

Az értékelés soran a rendelkezésunkre all6 tdmadatok kozul az elhelyezkedés és jelleg tekintetében az
Osszehasonlitasra leginkdbb alkalmas tdmadatokat alkalmaztuk. A kinalati adatok jellegét korrekcioval
egyenlitettik ki.

Tamadataink forrasa a mindenki szdmara hozzaférhet6 ingatlan.com orszégos ingatlan kereskedelmi portal.
A telek becsult értéke a piaci dsszehasonlité elemzés alapjan:
88.000.000 Ft, azaz Nyolcvannyolcmillié forint

A mddszer és a kapott eredmény alkalmazasa jelen esetben nem célszer(i, a mar korabban emlitett okok
miatt, ezért a piaci elemzés jelen esetben nem a legmegfelelébb.

A szamitast mégis elvégeztiik a foldteriilet értékmeghatarozasa céljabol és a 4.3.3.pontban a netté potlasi
értékelés kapcsan is figyelembe vettiik.
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8.1.2 Osszehasonlité adatok forrasai:

[3 ingatlan.com fszombathelyfelado+fejl-teruletkeresk edel mi-szolgaltato-terulet fvas+ megye +szombathely +kor mendi+ Ut/ 22098487
D Netb@nk ! MKB MetBANKAr ] hazadat@gmail u Micr Office Origo @ Keresés | Online-Filmek. E Google Térkép B Vitorldzas I Kore ° Vas Megyei Térinfarmati
Szombathely, Kérmendi ut

Elado kereskedelmi, szolgaltato terdilet

SEATe pa

MENTES

Hivia a hirdetdt!
06 94 510
Telekterilet Ar
6 277 m? 95 millié Ft  Westinkez e
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Elado lakodvezeti telek

S —

_—

Hivia a hirdetdt!
06 70 315
Telekterilet Ar
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Szombathely, Vas megye MENTES
ol e — = &
Elado telephely %ch B oo 3
 CAGRRILUT BELVAROS )
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L O NS RS N SO
Hivja a hirdetdt!
06 70 946
Telekterdlet Ar
5653 m?

120 millié Ft

Neisz Agnes

1/3 példany; 19/34 oldal

B Uzenetet killd ik

ORIGO-SANTA EPITO ZRT

2017-04-11




9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

8.2 DCF Hozamszamitas

Az értékelés soran az ingatlan jévedelemtermel6 képességét vizsgaltuk, azaz a jévében varhatéan képz8d6,
szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettik, amely kifejezi az ingatlannak, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és hasznalatabdl szarmazé
jovében varhaté vagyoni elényOket a vizsgalat id6pontjaban vesszik figyelembe, nem tekintve el a
jovedelmek kilénbdz6 id6ponthoz kapcsoléodd realizalddastdl, illetve ezek jelenértékre torténd
transzformalasardl.

A megkézelitést modja:

A parkolé sajat Uzemeltetésben t6rtné mikdodtetés &ltal termelt hozam alapjan, ,pesszimista”
megkdzelitéssel.

Az értékelt terlilet szombathelyi hész szerinti beépithet6ség 60%, csak parkold lemezzel kalkulalunk, tehat
nincs épllet csak aszfaltozott illetve kdvezett parkolok. A minimum zoéldterilet fenmaradt 40% fele, tehat 20
%, ezt kell parkositani, a fennmaradd 20% pedig a megkodzelitést biztosité utak. Tovabba a biztonsag
kedvéért tovabbi -10%-os redukciét hajtunk vége, az esetleges kihasznalhatatlan teriilet részek miatt. igy a
parkoloként hasznosithatd nettd terilet: 2.669,5 m2 Egy parkold helyigénye 2.75m*5m. azaz 13,75m2,
felfelé kerekitve 14m2 ennek alapjan a kialakithaté parkolék szama: 171 db lesz

Ezek utan meghatarozzuk a szikséges fejlesztés koltségét, hogy a parkold Uzemeltetése
megkezdbédhessen.

Meghatarozzuk a varosban kialakult és elérhetd bevételeket a parkolédijakbal.
Majd az Gzemérakat, amely heti 54 6ra, 52 héten at.

A szamitas soran figyelembe vett atlagos, realisan elérheté minimum kihasznaltsag.
A jelenlegi dij a széban forgd dijovezetben: ,Centralis dijz6na” 320 Ft/6ra

Az Uzemelteteés soran tovabbi allando koltségekkel szamolunk, melyeket a beevételre vetitett %-os
formaban adunk meg:

Karbantartasi koltség és felujitasi alap a GOl %-aban 2%
Menedzsment dij a GOl %-aban 1%
Uzemeltetési koltségek 10%
Egyéb koltségek (biztositas) 1%

Miikédéshez sziikséges beruhazas (mar korabban részletezett) 100 965 000Ft
8.2.1.1 A diszkont kamatlab és a tokésitési rata meghatarozasa

A DCF ratat 11%-ban hataroztuk meg, mig a direkt t6késitési ratat 11%-ban vettik figyelembe, a kdvetkez6k
szerint:

Az alkalmazott tékésitési rata az elvart hozam fiiggvénye, melynek becslésére tdbbféle moddszer all
rendelkezésre. Jelen modelliinkben a tékésitési ratat abbdl a feltételezésbdl hataroztuk meg, mely szerint
egy bizonyos Uizletbe befektetd tulajdonos elvar egy olyan megtérilést, mely:

o megfelel annak a kockazatmentes hozamnak, melyhez egy hasonlé 6sszegnek bankszamlan térténd
elhelyezésével, vagy allamkoétvénybe torténd befektetésével juthat,

o ¢és fedezi azt a tovabbi kockazatot, amely egy szokasos mértéket meg nem haladé kockazatu mikodd
Uzletbe torténd befektetésbdl ered. Minél kockazatosabb egy lzlet, annal magasabbnak kell lennie a
tékekoltségnek és forditva.

A fentieket figyelembe véve a diszkontrata kalkulacidja a kovetkezé tényezdkre éplilt:

SzamszerUsitettik a kockazatmentes tOkebefektetés inflaciomentes hozamanak értékét, valamint a
nemzetkozi t6kepiacon elvart inflaciomentes megtériilés mértékét (mely egy szokasos mértéket meg nem
haladé kockazati mikédd vallalatba torténd befektetés elvart kockazati prémiuma). Ezek egyittes
meghatarozasakor 5 szazalékot vettiink figyelembe.

Az igy nyert atlagos kockazatl megtérilési rata aranyos azzal az inflacidmentes hozammal, melyet fejlett
tékepiaccal rendelkezd orszagokban a befektetGk az atlagos kockazatu tarsasagokba toérténd befektetés
esetén varnak el. Egy magyarorszagi befektetés tulajdonosa a fenti hozamon kivil igényt tarthat kockazati
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prémiumra is, mely potldlagos hozam megfelel a hazai befektetésnél jelentkezé orszag-, agazat- és vallalati
kockazat mértékének.

A magyarorszagi befektetések kockazati prémiuma jelenleg 2-5 % azon befektetok elvarasai alapjan, akik
magyarorszagi tarsasagokban szeretnének részesedést szerezni. A gazdasagi stabilizacié elérehaladtaval
ez a prémium csokken. Az adott szektorba, illetve tarsasagba torténd befektetés kockazatanak mértéke
atlagos magyar tarsasagok esetében 2-8% kozo6tt mozog, esetiinkben figyelembe vettik az ingatlanok
specialis helyzetét. A rata az értékbecslés biztonsagat néveli, mivel a tékésitési rata varhatéan fokozatosan
igazodni fog az EU orszagokban elfogadottakhoz (jelenleg 7-10 %).

A szamitas soran rendkivuli koltségekkel — azok tervezhetetlensége miatt — nem szamoltunk. A modellben
eltekintetink a jovedelembdl keletkez6 adodkotelezettségek levonasatol azért, hogy a lehetséges
adokedvezmények, illetve az egyéb tevékenységbdl adddd veszteségek miatti adofizetési kilonbdzet ne
befolyasolja az ingatlan értékét.

FEJLESZTES ALAPADATAI

Lehetséges beépités paramétere]

Telekteriilet 5339 m2

Ovezeti jel VT-PlI Z60% 9m 2000m2

Megengedett maximalis heépithetiséq 60%

Megengedett épitménymagassag 9,00 m

Megengedett szintszam

Tervezett eqységek 1 patkald helyigénye redukcio (%) teriiletek netto: parkolé szam
parkold lemez terilete 14,0 m2 60% -10% 50% 2 669,5 m2 191 db.

parkositott zdld terdlet
megkdzelitést hiztositd beton utak

fsszZRSEN 5 339.0 m2

A szombathelyi hész szerinti beépithetdség B0%, csak parkold lemezzel kalkulalunk, tehat nincs épllet ceak aszfaltozott illetve kivezett
parkoldk. A minimum zdldterdlet fenmaradt 40% fele, tehat 20 %, ezt kell parkositani, a fennmaradd 20% pedig a megkdzelitést biztositd
utak. Tovabba a biztonsag kedvéért tovabbi -10%-0s redukcidt hajtunk vége, az esetleges kihasznalhatatlan terdlet részek miatt. {gy a
parkoldként hasznosithatd nettd terilet: 2 669 5 mZ2 Egy parkold helyigénye 2.75m™m. azaz 13,75m2, felfelé kerekitve 14m2 ennek
alapjan a kialakithatd parkoldk szama?

A parkolok netto teriilete

nettd dsszesen: 2 670 m2
Fejlesztés tervezett kiltségei nettd
atlagos mértéke
min max szamitott

Bontas - HUF

Parkold kivitelezés 12 000 HUF/mZ2 | 20 000 HUF/m2 15 000 HUF /2 40 000 000 HUF

Tervezés 1% 5% 5% 2000 000 HUF

Kazmifejlesztés rnarrmatiy 2% 800 000 HUF

megkdzelitd utak kivitelezése | 10000 HUF/m2 | 15 000 HUF/m2 12 500 HUF /2 20 000 000 HUF

zildterdlet parkositas 5000 HUF/mZ | 10 000 HUF/m2 8 000 HUF /rmZ 8 500 000 HUF

Marketing, ertékesités 0,0% 0% 0% - HUF

Finanszirozas 20% 5% 2% 2 000 000 HUF

Lebonyalitas 2% 3% 3% 1200 000 HUF

Tartalék 0% 10% 5% 2000 000 HUF

Beruhazdi dij 5% 10% 75% 3000 000 HUF
79 500 000 HUF

Raforditds dzszesen (nettd) 79 500 000 HUF

brutté bekeriilési kiltség 100 965 000 HUF

A miikodtetés alap adatai:
Uzemi iddszak:

hétkdznap: 3.00-18.00 dara 10 & nap
szombat 5.00-12.00 dra 4 1 nap
Bsszesen heti 54 dra 54 dra
364 nap 1 év S hét 52,14 hét, azaz 52 52 het
A szamitas soran figyelembe vett atlagos, redlisan elérhetd minimum kihasznaltsag a0%
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9700 Szombathely, Kiszegi utca melletti hrsz: 6203 ingagtlan

Haozarm - OCF mddszerral | (5 éure, z&rdévi exit ertékkel | Ertéhalés iddpontja: 2017.04.11 20221231
E DCF mddszerhez hasznalt kalkuldcids szémok Idosz'ak: o il z E 2 clEXD)
Euszim: 2017 2018 2013 2020 2021 2022
1 Zaroew direkt tokesitesi @Etaja: 11.00% Eves OCF ratak: 9 11,00% 11,00°% 11,00% 11,00°% 11,00°% 11,00°%
7 Inflacies rata: B 300 300 3.00°% 3007 300°% 300
N parkold Ingatlan netto merste db 2670 Z 670 2670 2670 2670 Z 670
4|2 Bérbeadhatd parkelék zzama db 191 191 101 1o 101 101
5 E 320Ftiéra 220 Ft| Bérbeadhatd teniletsk heti béreti dija Ft 3 704 076 3303 773 | 3405667 | IGO0 964 | 3 06 468 318 722
N Barbeadhata teriletel fwes béreti dija Ft 30630 100 | 40 726 782 | 41 047 040 | 43 206 461 | 44 601 615 45 536 BA3
7 dijak valtozasa B 0,00% 3.00°% 3.00% 3.00°% 3.00°% 300%
10 Kihazznattzag % 50.0% 5007 S00% 50,07 5007 S0.0%
11 Ozzzes arbevitel béreti dijbél Ft 10 760 654 | 20 262 6eH | 20073 520 | 21 602 726 | 22 250 B0 22 018 332
Nem fizetésbil vesztezig 4 0.00% 0.00°% 0.00% 0,00 0.00°% 0.00%
Tenyleges béreti dij arbevetel Ft 10 760 664 | 20 362 6l | 20073 520 | 21 G0Z 726 | 22 250 GO 37 018 332
E frbwevitel, kizdizok alakulisa Idosz'ak: L ! e 5 s 3 LExit)
Euszim: 2017 2018 2013 2020 2021 2022
77 Birleti onstrukoin arbevetel &5 fitsbgek Teljes brutta arbewdtel (GO Ft 10 760 664 | 20 362 O | 20 073 620 | 21 GOZ 726 | 22 260 GOS8 77 018 332
8 Teljez kikzag Ft Acrezsikiltzéget a bero kbzvetlendl fizeti ki, 19y ebbdl arbevetel &2 kiadas zem szamazik.
45 Teljes minkbdési bevétel Geszesen (G0N Ft 19 769 554 | 2026264 | 20973520 | 21602 726 | 22 250 808 22 918 332
45 Tiszta minkidasi bevitel (N0 Ft 19 769 554 | #0362 G4l | 2oavasz0 | #1602 72 | 22 250 808 22 918 332
g yilitet jelamleni tissts miboes: bevetel | Rt | 1a7eassa | anqzzias | e1405715 | 82708 401 [ 404959 249 | 427 %77 520
I Kiadasok alakulasa Idosz’ak: 0 ! 2 g g l(Exit]
Euszar 2017 2018 2013 2020 2021 2022
Al Mt &5 kidtsegel
|51 | Karbantartasi kiltség és feljitasi alap a GOl %-aban 2,0% Ft 593 057 A07 253 419 470 437 055 445 016 458 367
R Menedzsment dij a GOl %-aban 1,0% 187 BAG 203 BI6 09 738 216 037 72 608 izl o
|| [Dzemehetési koltségek 10,0% 1 976 955 2076 264 | 2007 252 | Z 160273 | 2 225 D& 2 201 833
] Egyéb koltségek (biztositas) 1,0% 107 ROG 203 26 209 735 216 027 27 08 20 183
E Tiszes minkidbsi bevitel (NOIl 2 mifkidési kiltsbgek Ft A6 804121 | 175167 | 037207 | 1astaadd [ 19135694 [ 19 709 765
CE VR DOREr e TR
| Cerukizis
| 54 | Nk Gdbéshoer sziksigos boruidzas Ft 100 965 000 0 o 1] 0 0
| 55 | FCajlesrths Ft 0 0
E2 Tiszes minkidesi bevitel (MO - berukdzisok Ft B 4e0 879 | 751871 | 1e0eF2e7 | 18578 24 | 19435694 [ 49 709 765
57 Eevételek &5 Ihadasok eqyeniege Cash-flow 1 | sa1ensra | 47511871 | 1z0s72e7 | 18578 344 | 19135694 | 19 703 765
Jalenérél szimitis 20 0 | 1 | z | 3 | 4 5
) #z ingatlan zardéwi exit értéke 3 zardawi direkt tokésitési Ata mellett Ft 479 173 625
[ 60 | |2 ingatian eladdsi raforditasai az etk szazalekaban [ 0,0% [ Ft 0
] £z ingatlan zardéwi nettd exit étéke => Cash-flow 2 Ft 179 179 635
|62 | [Anetts exit &rték jelenértake == Cash-flow 2 jelenértéke I 06 334 422 Ft 06 334 422
|63 | [Mikidési hozam =+ Cazh-flow | Ft B4 160 578] 17 511 671] 19 037 227|192 57% 244] 10 135 60 10 700 765
[ &4 | Dizzkorttényezs szorzd 1,00000 01, 20000 051162 07318 0 G5ETS 01 50345
65 Cast-Row { jelenéroble; A5 855 E14 | Jelenérték dverte Friv|  -gdde0eval 15 7reas1| tdezaate] 4z spdzes|  dzeos s 11 G396 786
B Disrhontale cash-Mow elemzbssel becsit ingatanbrtel (P V] [riicedes: hozam BT Ere i EET 90 000 000
Gifi £ OCF értékeléshez alkalmazott diszkontrata 1o0% [ ttoos [ oo [ 1100 [ 1100% 11,00%
&7 Direkt tékésitézi rata 11,00°%

Az ingatlan becsiilt értéke DCF hozamszamitas alapjan:
90.000.000 Ft, azaz Kilencvenmillié forint

8.2.2

8.2.2.1 Fdldteriilet értékén

Nett6 potlasi érték meghatarozasa

ek meghatarozasa

Az értékelésbe vont ingatlan telekrészének értékelése soran a piaci informaciok elemzésére épllé
Osszehasonlité modszert tartottuk célravezetdnek.

Az értékelés soran a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat

elemezzik és dsszehasonlitjuk az értékelés targyat képezé vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a
kovetkezd, a piacot meghatarozo tényezbket vessziik figyelembe:

1/3 példany; 22/34 oldal

ORIGO-SANTA EPITO ZRT

2017-04-11



9700 Szombathely, (Kbszegi és a Kiraly utca k6zotti teriileten talalhaté) hrsz: 6203 ingatlan

a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjilk a potencidlis felhasznaldk jellemz6it (szamuk,
vasarléerejik, izlésik, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzOkre Gsszpontositunk, melyek
eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen
barmely elem valtozasa ezek kozll a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat okozhatja,

e a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressuk, melyet egy hasonléan hasznosithatd
helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

e az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk, masrészt az
eszkdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterilethez tartozé éplletek, az elhelyezkedéshez
kapcsolodd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgald
eszkozok, stb.),

o a klls6 hatasok szamszerisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a gazdasagi
depresszio hatasat, a varhato kilatasokat, a terileti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabalyozasokat,
stb.

Foldterllet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mdédszerek kozil a forgalmi értékelés
adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végziink dsszehasonlitasokat, amelyek
kdzds elemeket és hasonld piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas adatok
hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink figyelembe, illetve vizsgdljuk az orszag hasonl6 terlleteinek
ingatlanpiacét.

Az ingatlanok ,fold” értékét jelen esetben a piaci értékelési médszernél mar meghatéaroztuk.

8.2.2.2 Felépitmények értékelése

Els6ként meghataroztuk az éplletek elballitasi értékét. Az értékelés soran a telekrésszel és az egyéb
épitményekkel egylttesen értékeltik a hozzajuk tartozo létesitményeket és beépitett gépészeti, Uzemi
berendezéseket.

Az épitmények fajlagos el6allitasi értékét szakért6i tapasztalatok alapjan, ezek mérlegelésével hataroztuk
meg, figyelembe véve a hasonlo l1étesitmények tételes kdltségvetés alapjan szamitott fajlagos értékét is. Az
értékelés nem terjed ki az adott funkcidohoz kapcsol6dd mobil eszkdzdkre, gépekre és berendezésekre.

9700 Szombathely, Koszegi utca melletti hrsz: 6203 ingaqtlan

NETTO POTLASI ERTEK SZAMITASA

Avulas
Helyiség | o oorss | EPIES | Torgien Uljraltallitisi érték r:’;asr?:?s fizikal amortizacis f“”;fg'”” kﬁ;’ggi‘?' PoF Sl
csoport eve e - (jamithato) i e
fajlagos | tényleges szamolt  [elfopadott| javithatd | javithata)
Epiiletek
1 0% 0% 100%
2 100%
Epiiletek isszesen
Epitmenyek, nyormvoenalas halozatok
1 terburkolat TG0 200 m2 10000 A 2000 000 F a0 54% 8% 0% 0% 92% 1800000 Ft
& 100%
Epitmeények, nyormvonalas halozatok dsszesen: 1 800 000 Ft
Filiterilet
Faldrészlet [ 533m2 | 16435Ft | 28 000 000 Ft
Netto potlasi ertek: 90 000 000 Ft

A nett6 potlasi koltség alapu megkozelités eredményeként az ingatlan értéke (kerekitve):
90.000.000 Ft, azaz Kilencvenmillié forint
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8.2.3 Végso érték kialakitasa

Az ingatlan értékét leginkabb a hozamszamitason alapuld diszkontalt cash-flow elemzési mddszerrel tudjuk
meghatarozni. Az értékelésben két hozam alapu megkozelitést is alkalmaztunk. A piaci 6sszehasonlité
elemzés jelen estben nem volt alkalmas a specialis funkcié és a nem megfeleld 6sszehasonlitd adatok miatt.
Az eredmény ellenérzésére a a koltség alapi modszert alkalmaztuk, amely alatamasztja a kapott
eredményt.

9700 Szombathely, Kdszegi utca melletti hrsz: 6203 ingaqtlan

5 . Kiilinleges s . . Ingatlan hecsiilt
Megnevezés Ertek korrekeié Korrigalt erték | Sulyozas S Cr e
Ft % Ft % Ft
Ingatlan értéke nettd potlasi érték alapjan 90 000 00a 0% 80 000 DOo0 0%
Ingatlan értéke DCF hozamszamitas alapjan 90 000 000 0% 90 000 000 100% 90 000 000
Ingatlan értéke DCF hozamsz. alapjan bérl szerz. 0 0% 0 0%
Telkek értéke piaci dssehasonlitd adatok alapian G 000 000 0% g 000 0oo 0%

Az alkalmazott értékelési modszerekkel kapott értékek 10% mértékben kozelitik egymast, igy kulénleges
korrekcidk alkalmazasa nem volt sziikséges.

90.000.000 Ft, azaz Kilencvenmillié forint

8.2.4 A becsiilt értékkel kapcsolatos prognézis

Kozéptavu prognozis a becsiilt értékre

Az ingatlan jelenlegi allapotabdl fakaddan atlagos mértéki
fizikai és funkcionalis avulas feltételezhetd.

Az értékelésbe vont ingatlan kornyezetében |évé, kialakult
tulajdonviszonyokban hasznositott ingatlanok az értékelésbe

Fizikai, funkcionalis és kérnyezeti avulas
varhato alakulasa:

Az ilyen tipusu teruletek terén tapasztalhaté alacsony keresleti
piac fennmaradasa feltételezhetd.

A jelenlegi funkcidhoz hasonlé hasznositas igényei varhatéan
nem novekednek, a potencidlis vev6kdrben valtozas nem
prognosztizalhato.

Kbzéptavon az Eurdpai Unids fejlesztések, beruhazasok
pozitiv hatdsanak érvényesulése varhaté

A gazdasagi kornyezet bizonytalansaga

Az inflaciés tényezd bizonytalansaga

Tekintettel az ingatlan elhelyezkedésére, funkcidjara,
adottsagaira és a piaci tendenciakra értéktartas, illetve kis
mérték, inflacidéval aranyos értékndvekedés
prognosztizalhato.

Piaci kornyezet alakuldsa

Potencialis, fizetéképes vevékor
alakulasa

Makrogazdasagi tényez6k varhato
hatésa

Kockazati tényez6k

Prognozis a piaci érték alakulasara
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9 Tanusitas
Fentiek vonatkozasaban az ORIGO-SANTA EPITO ZRt. az alabbiakat tanusitja:

o A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytall6ak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kovetkeztetéseket csak a
szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek hataroljak be, és azok a Szakértd személyes,
részrehajlastél mentes elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

e Nincsenek sem jelenlegi, sem jovSbeni érdekeltségeink a jelentés targyat képez6 vagyontargyakban,
nem vagyunk részrehajléak és nincsenek személyes érdekeink az értékelésben érintett Felek iranyaban.

e Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, semmilyen intézkedéstdl vagy
esemeénytél, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények és kdvetkeztetések megjelenitése
vagy felhasznalasa eredményeként j6het létre.

o Elemzéseink, véleményeink és kdvetkeztetéseink kidolgozasa és szakvéleményilnk elkészitése a
TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) iranyelvei és ajanlasai szerint, valamint a
MAISZ (Magyar Ingatlanszdvetség) altal Osszeallitott értékelési sztenderdekkel és iranyelvekkel
6sszhangban tértént.

10 Osszefoglalé megaéllapitasok

Az értékelését elvégezve a szakértdi jelentésben ismertetett, a szombathelyi ingatlan-nyilvantartasban 6203
helyrajzi szamokon nyilvantartott, a 9700 Szombathely, Készegi és a Kiraly utca kdzotti belsé, kézvetlen
utcafronttal nem rendelkezé ,beépitetlen teriilet” megnevezésl, a Szombathely M.J.V. Onkormanyzata
kizarélagos tulajdonaban 4ll6 ingatlan

FORGALMI értékét
90.000.000 Ft, azaz Kilencvenmillié forint

0sszegre becsuljuk.

A megadott érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik. Amennyiben a tranzakcid AFA kételes,
ugy a becsult érték az Altalanos Forgalmi Adét tartalmazza.

Kelt: Szombathely, 2017-04-11
) e y
Téth Tamas
ingatlanvagyon-értékeld
névj. sz.: 149/2003
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11.2 Megrendel6

S5zoMBATHELY MEGYEI JogU VARDS

POLGARMESTERI HIVATALA

3 VAROSUZEMELTETES| OSZTALY
9700 Szombathely, Kossuth L. u. 1-3.

8o/5l.-.)..12017.
Ui.: dr. Gyuraczné dr. Speier Anikd

ORIGO-SANTA EPITS Zrt.
Toth Tamas értékbecsld ar

Sopron
Gyori it 32.
9400

Tisztelt Téth Tamas Ur!

Megrendelem Onoknél Szombathely Megyei Jogl Varos Onkormanyzata tulajdonat
képezd szombathelyi 6203 hrsz.-0, 5339 m? alapteriilet(, kivett beépitetlen teriilet
megnevezés( ingatlan forgalmi értékbecslését.

Az ingatlan mellékelt tulajdoni lapja IlI/16. sorszam alatt tartalmazza, hogy az ingatlannal
kapcsolatban birésagi felllvizsgalati kérelmet nylijtottak be, azonban a per megsz(int, a
bejegyzes tirlését kezdemenyeztik.

Kerem, hogy az ertékbecslést 2017, aprilis 15. napjdig sziveskedjen hivatalunkba eljuttatni
nyomtatott, illetve a speier.aniko@szombathely hu cimre elektronikus formaban is.

Ta)

Szombathely, 2017. marcius , &
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11.3 Hész (részlet)
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