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ERTEKBECSLESI IGAZOLAS

A mai napon SZMJV Polgarmesteri Hivatal Varosiizemeltetési Osztaly, Szombathely,
Kossuth L. u. 1-3. szam, 80.153-3/2018 szdmu megbizdsa alapjan elvégeztem a
Szombathely, 16667 helyrajzi szam alatt feltiintetett (Szombathely, Il. Janos Pal papa kérut)
5199 m? terilletii, park megnevezésii foldrészlet értékbecslését.

A vonatkozé okmanyok-, a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitottam, hogy a fenti ingatlan az értékbecslésben
szerepldé megfontolasoknak megfeleléen legfeljebb

6.990.000,- Ft

az az hatmillié-kilencszazkilencvenezer forint nyiltpiaci tehermentes forgalmi értéket
képvisel.

Szombathely, 2018. 06. 03.

Németh Laszlé Csaba

Foldrendezd tzemmeérnok,
ingatlankdzvetitd értékbecsld,
Ny. szam: E-K/94
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AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE
1. Bevezetés

SZMJV Polgarmesteri Hivatal Varosuzemeltetési Osztaly megbizott, mint a vonatkozo
jogszabalyok szerint forgalmi értékbecslés elkészitésére jogosultat, hogy a természetben
Szombathely, II. Janos Pal papa kéruton utcaban lévé, 16667 hrsz.-U park megnevezési
féldrészlet forgalmi értékét allapitsam meg.

Az eljarasban megallapitottakat els6sorban az ingatlanokkal kapcsolatos értékegyeztetés
céljara, kivanja felhasznalni.

2. Az ingatlan leirasa

A vizsgalt ingatlanok Szombathely Varosban a Parkerdei lakdparkban, a Il. Janos Pal papa
koruton talalhato.

3. Az ingatlan adatai az ingatlan-nyilvantartas (2018.05.23.) alapjan
Lasd flggelékben 1évé tulajdoni lap.
4. Az értékelés célja

Az ingatlan szabadpiaci, tehermentes forgalmi értékének megallapitasa olyan formaban,
hogy a kialakitott érték minden olyan elemet tartalmazzon, amelyeket a megbizé a belatasa
szerinti tartalommal hozhatja harmadik személy tudomasara.

5. Az értékelés modszere

Az ingatlanok forgalmi értékét, piaci 6sszehasonlité szamitas eredményeibdl, a kalonb6zé
ertéknodveld és csokkentd tényezék figyelembe vételével képeztem.

Az érték megallapitasanak legfébb szempontjai.

a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

a hely, a telepulés jellege,

az ingatlan foldrajzi, és telepulésen bellli elhelyezkedése,

infrastrukturalis ellatottsag, k6zmivesitettség szinvonala,

az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kbzegben, kdrnyezetben,
O0sszehasonlitd adatok

A becslés miszaki dokumentaciojaban részletesen felsoroltakkal egyitt az értéket ndvel6 és
csokkentd tényezéket az aldbbi szempontok szerint vettem szamba:

6. Miiszaki szempontok
a) A foldrészlet terilete 5199 m2.

b) A Il. Janos Pal papa korut utcaban valamennyi kdézmd, at, kdzvilagitas kiépitése
megtortént.
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c) A terllet DNy-i sarkaban szennyvizatemel® van, mig a Dk-i sarkan csapadék
csatorna halad at, ezen kézmdivek jogi helyzete ingatlan-nyilvantartasi szempontbdl a
tulajdoni lapbdl nem derdl ki (3., 7., 9. kép)

d) A vizsgalt foldrészlet a szabalyozasi tervi besorolasabol adéddéan nem épitési telek.

e) Az atlagos terepszint a terilet Ny-i felén 0,9-1,2 m-el magasabban van mint a
korllvevd Ut korona szintje (8. kép)

f) A terulet tényleges parkka épitése még nem tortént meg, csupan az Ovezeti
besorolasa kdzpark.

7. Kornyezeti szempontok

a) kornyezeti artalmak kozil sem a por, sem a flist nem karos mérték(i, mert a kdzuti
jarmiforgalom az utca zen szakaszan nem szamottevé.

8. Az ingatlanra vonatkozo6 épitésiigyi eldirasok

A vizsgalt ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos tobbszorosen mddositott 30/2006.(1X.7.)
szamu rendelete /Helyi Epitési Szabalyzat/ szerint a becslés targyat képez6 ingatlanok ,,Z-
Kp” zoldterilet (kbzpark).

Fobb épitésugyi eldirasok

A HESZ 33.§ szerint a varosi zoldteriiletek egysegei a kozparkok és a kozkertek. A
zoldteriletekre és beépitésének feltételeire az OTEK 27.§ -aban foglaltakat kell alkalmazni:

(1) A zdldterllet allandéan névényzettel fedett kozterllet (kézpark, koézkert), amely a
telepulés klimatikus viszonyainak meg6rzését, javitasat, Okologiai rendszerének védelmét, a
pihenést és testedzést szolgalja.

(2) A zoldteruletnek kozutrdl, koztérrél kozvetlenul — kerekesszékkel és gyermekkocsival is
— megkozelithetének és hasznalhaténak kell lennie.

(3) A zoldterlleten elhelyezhetd a terllet rendeltetésszer(i hasznalatahoz szikséges
épitmény és vendeéglatéd rendeltetést tartalmazo épulet.

(4) A zoldterulet telkén épulet legfeljebb 7,50 m beépitési magassaggal helyezhetd el.

(5) Az egyes zdldteruletek legkisebb zdldfellleti aranya, valamint megengedett legnagyobb
beépitettségének mértéke a sajatos hasznalatok szerint a kdvetkezé:

a) kozkert esetében

aa) a megengedett legnagyobb beépitettség: 3%,

ab) a legkisebb zdldfelllet: 60%,

b) kdzpark esetében

ba) a megengedett legnagyobb beépitettség: 3%,

bb) a legkisebb zoéldfelllet: 70%.
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9. A forgalmi érték meghatarozasa

A térségbeli kdzmlvel nem rendelkez6 belterlleti foldrészleteket hasonlitottam 0Ossze,
melyek nem minésilinek épitési teleknek.

Telek piaci 6sszehasonlité értékbecslés

Ingatlan tele(kr;‘.]ezr)ulet Kézmiivestettség Ar (M Ft) Fa(jII:?/gn?;)ar
Szombathely 4596 nincs 7,5 1632
Szombathely 1654 nincs 15 907
Szombathely 1548 nincs 2,8 1809
Szombathely 3480 nincs 2,99 859
Szombathely 816 nincs 0,9 1019
Atlag 1245
Korrekciés szorzo* 0,9 1121
Vizsgalt ingatlan 5199 5 826 396 Ft
* A kinalati ar korrigalasa

Ertéknoveld tényezok Ertékcsokkentd tényezdk
Tényezd (+%) Tényezd (-%)
3% beépithets (156 m2) 0,250 A fo'dresﬂgigfgiz(‘;f"I‘(}é‘g)zateme'o 0.150
. i . A csapadékcsatorna (gerincvezeték
Az utca teljeskgp Ifozmuvesnett es 0,200 egy szpakasza éthalacgga terlleten (9.)
iepitett .
kép) 0,100
Az atlagos terepszint a tertlet Ny-i
Nincsenek karos koérnyezeti felén 0,9-1,2 m-el magasabban van
hatasok 0,05 mint a kérllvevd ut korona szintje (8.
kép). 0,100
Az ingatlan telepllésen beliili 0.05
elhelyezkedése '
0,55 0,35
Korrekcio (Ft) 3204518 2039239
A forgalmi érték levezetése
Piaci dsszehasonlitas 5 826 396 Ft
Ertékndveld (+%) 3204 518 Ft
Ertékcsokkenté (-%) - 2039 239 Ft
Lakoéépulet 6 991 676 Ft
6 991 676 Ft
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10. Zaradék

Az értékbecslés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az értékelés soran személyes megtekintéssel szerzett és a megbizétdl kapott informaciokat,
adatokat hasznaltam fel, és az ingatlant telies egészében per-, teher-, illetéleg
igénymentesnek tételezve fel értékeltem.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értjuk, amelyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az
adott id6pontban.

A tényleqges érték azonban mindig a valds vevé és az eladd kbzOtti alku soran realizalodik.

Az értékbecslés érvényességi idejét kilencven napban hatarozom meg, a valtozé piaci
viszonyok, az inflacid és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.

Szombathely, 2018. 05. 03.

Németh Laszlé Csaba
Foldrendezd tzemmeérnok,
ingatlankozvetitd, értékbecsld,
Ny. szam: E-K/94
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