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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Kdrolyi Antal u.

hrsz:8613/6

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint: | Kivett beépitetlen teriilet
Telepiilés (varos, keriilet): | Szombathely
Utca, hazszam: | Karolyi Antal u.
Iranyitoszam: | 9700
Hrsz.: | 8613/6

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: | Szombathely Megyei Jogt Varos Onkor-

manyzata
Tulajdoni hdnyad: | 1/1
Kezelo: | -
Védettség: | nincs
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: | tulajdon
AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete: 763| m?

Tulajdoni. hdnyad teriilete: 763| m?

Felépitmeény lakotér alapteriilete osszesen: -l m?

Kozmii-ellatottsag: | kozmilvek az Gton

beépitetlen teriilet

Jelenlegi funkcio:

ERTEKELES

Ertékelés célja: | forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere: | Piaci sszehasonlit értékképzés

Ertékelés datuma: | 2020. majus 15.

Az értékelés érvényessége: | 180 nap
Megrendelé megnevezése: | Szombathely Megyei Jogli Varos Onkor-
manyzata

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A 9700 Szombathely Karolyi Antal u. Hrsz: 8613/6 tulajdoni hanyad:
1/1 ingatlan kereken:

Mindosszesen:

6 370 000 Ft.

Azaz hatmillio-haromszazhetvenezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

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

Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2020. majus 15.

Divos Katalin
vagyonértékeld Heckenast Istvan
OKJ: 52 341 03 0001 54 01 ligyvezeto

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823



Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u. hrsz:8613/6

1. A MEGRENDELO ADATAI

Szombathely Megyei Jogi Véaros Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely Kossuth
L. u. 1-3) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft-t (9700 Szombathely, K&szegi u. 17.) a
9700 Szombathely, Karolyi Antal u. alatti Hrsz: 8613/6 ingatlan — 1/1 tulajdoni hanya-
danak értékbecslésével.

2.  AZERTEKELES CELJA

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

3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZE-
SE

A mellékelt 2020.05.13-ai tulajdoni lap alapjan.

Ertékelt jog: tulajdonjog

4. AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékeld feladata a 9700 Szombathely, Karolyi Antal.u. Hrsz.: 8613/6 ingatlan 1/1 tu-
lajdoni hanyada forgalmi értékének meghatarozasa az érvényes rendeletek, a Megbizott
altal beszerzett dokumentacid és a helyszini szemle alapjan, figyelembe véve az értéket
befolyasold valamennyi tényezot.

5.  AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az ingatlan kivett beépitetlen teriilet. Jelenleg nem hasznositjak. kisvarosi lakoteriileten
fekszik.

6. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizas alapjan 2020. majus 13-an a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk,
szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan kdrnyezetét, tovabba az ingatlan allapotat.

Adatszolgaltatas

Az értékeléshez beszereztiik az ingatlan tulajdoni lapjat, szabalyozasi tervét és Ovezeti
besorolasat.
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7. AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei Joga Varos Onkormanyzata 1/1

Altalanos leirasa

Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint é¢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 tartottdk 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 vihardban elpusztult romai Sa-
varia romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolyé Gyongyds-patak
Okori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is fennmaradt.
Eredete az indoeuropai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A varos cimerérél az onkorméanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete sz6l. A varos cimere,
mely egy 1734-b6l szarmazo polgari konyv kezdélapjan 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 varos altal kiallitott régi pergamen
okmanyokon is, mint fliggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17. szdzadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demogréafiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasuti csomopontta vald valasaval és a betelepiild iparral
egyetemben indult gyors iramban ndvekedésnek. A szocializmus idején a varos népesség-
novekedését a kozponti fejlesztések és a kornyezd falvak népességének elszivasa biztosi-
totta. A rendszervaltast kdvetden a népesesség drasztikusan csokkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kelld szamban ¢€s arban kedvezd
kertes, csaladihdzas lakoteriileteket kindlni, azért a kikoltozések nagy szdma miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kornyezd agglomeracios telepiiléseken ugyanakkor jelentds
népességnovekedés ment végbe: Vasszécseny, Taplanszentkereszt, Torony, Sé, Perenye,
Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- k6zott 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 (2011. januar 1.) +/- Népsiriiség 814,75 f6/km?.

Kozmiivesitettsége: az utcaban viz,villany,gaz,csatorna
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Kdrolyi Antal u.

hrsz:8613/6

Altaldnos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja

A telek leirasa

Telekméret 763 m?
A telek alakja: Szabalytalan
Domborzat: sik
Novényzet: fu, fa, bokor
Beépitettség: -
Egyéb: -
Kerités: nincs
Koézmiivek: utcan
Telkek eldtti ut: betonut
Allapot jellemzok
Miiszaki allapot Gondozott
MegfelelOség, 6sszbenyomas: Gondozott
Funkcio telek
Infrastruktira
e Elektromos ellatas:  Karolyi Antal u
e Ivovizellatas: Karolyi Antal u
o Foldgazellatas: Karolyi Antal u
e Csatorna: Karolyi Antal u
Kozlekedés:
Az ingatlan gépkocsival és tomegkdzlekedési eszkozokkel €s gyalogosan is jol
megkozelithetd.
Alapfoku ellatas:

A teriiletnek megfeleld.

Hasznalati adatok az 6sszbenyvomasra vonatkozoan:

Kornyezeti karok

Jelenlegi karbantartas: karbantartott

Uzemeltetés modja: hasznalaton kiviil

Parkolés: utcan

Szemétszallitas: jelenleg nincs

Kozlekedés: az ingatlan megkozelitése megfeleld

A vizsgalt ingatlan teriiletén kdrnyezeti karok szemrevételezéssel nem érzékelhetdk.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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Hasznositasi javaslat

Kisvarosias lakotertilet, garazs épitheto.
8. AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

» Ovezeti besorolas:

Sz 40
Lk 65 2000
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes.

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiellatas: Karolyi Antal u. utcaban
» Elhelyezkedés: jol megkozelitheto.

» Kornyezetszennyezés: atlagos

9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A jelenlegi piac elég specidlis, a befektetési vasarlasok nagyjabol eltiintek a piacrol.
Belvaros kozeli épitési telkek szama megfogyatkozott az utobbi években. A vasut vi-
szonylagos kozelsége a lako ingatlanok tekintetében ront az értékén. A koronavirus
kovetkeztében létrejott gazdasagi instabilitas is negativ hatdssal van az ingatlanpiacra.

10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértdi anyag a 25/1997(VII.1.) 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 6sszehasonlito alapu 6sszehasonlitod értékmeghatarozas

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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12. ERTEKELES

Vallalasok és korlatozo feltételek

- Az értekelést végzoknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovoben sem
tervezziik ilyen érdekeltség megszerzését.

- Semmiféle érdekiink nem flizddik a jelen értékeld elemzés targyat képezo ligyhoz, par-
tatlansagunkat semmi nem befolyasolja, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott
értekkel.

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

- Az értékelést végzok nem vallalnak feleldsséget olyan késdbb jelentkezd gazdaségi,
vagy muszaki okokért, eseményekért, amelyek befolydsoljak a szamitasokban meg-
adott értekeket, az elemzés megéllapitésait.

- Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.
- Nem vallalunk feleldsséget semmilyen jogi természeti 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 felhasznalhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradéasa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erésségek Gyengeségek
1. Gondozott. 1. A piacon kialakult 6vatossag.
Lehetdség : Veszély:
A teriilet kisvarosi lako és gardzs funkcidoban 1. Az érintett teriileten nem ismeriink ve-
hasznosithato. szélyt.
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Kovetkeztetés: a fentiekben az erdsségek és lehetdségek alapvetden meghatdrozzak az
ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél, az egyedi korrekcioknal érvénye-
sitettlink, azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségre.

Jogi, miiszaki és egyéb értékelési szempontok (1 értéknoveld és & értékcsokkentd)

+  Gondozott
1 Elhelyezkedés

{  Piaci instabilitas

A. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozas

Piaci 0sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint az értéket tigy hatarozzuk meg,
hogy az értéket Gsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmultban értéke-
sitettek. E megkdzelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlen 0ssze-
fiigg a hasonld ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuld megkozelités esetében alkalmazott sszehasonlitd
elemzés a hasonld ingatlanok ¢€s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemz6iben mutatkoz6 kiilonbségeket vizsgalja, mikézben figyelembe veszi
az adas-vétel idopontjat, a vasarlo és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
igyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

A szamitasoknal 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 Iényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m?-arak kialakitdsanal a kozelmultban hasonld
jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul. Az
értekbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, meg-
kozelithetdségét, az épiilet miiszaki allapotat, karbantartottsagat, a miiszaki avulasat,
amortizaciojat, felszereltségét és kiils6-belso kialakitasat.

Az értékbecslés elkészitése soran azzal a feltételezéssel €ltiink, hogy az ingatlan jelenle-
gi funkcidja nem modosul.

Az elénydket €s hatranyokat egylittesen mérlegelve, az egyéb korvonalazott szempon-
tokat figyelembe véve, funkcio valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilhetd.
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Kdrolyi Antal u.

hrsz:8613/6

Ingatlan megnevezése:

Szemle idépontja:

9700 Szombathely 8613/6
telek

2020.05.13

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelendd Hasonlit6-1 Hasonlit6-2 Hasonlit6-3 Hasonlit6-4
Cim/Iranyitdszam telkek
Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
9700 Szombathely 8613/6
Telek (m?) 763 2984 8047 8914 622
Panorama, kozmivek viz, csatorna, villany,géz | viz, csatorna, villany, gaz viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany, gaz
telken gaz telken telken
GAZDASAGI TENYEZOK
Kinélati - Eladasi ar (Ft) 65 000 000 85 000 000 68 000 000 12 000 000
Adatforras Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan
Teljes ingatlan fajlagos alapara Ft/im* 21783 10 563 7628 19 293|
Korrekciés tényezo (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 0,90 1,00
Korrigalt fajlagos alapar Ft/m? 21783 10 563 6 866 19 293
FIZIKAI TENYEZOK
Korrekcio az elhelyezkedés/ megkozelithetoség miatt: 080 1,00 0,90 0,90
Korrekci6 foldhasznalati megéallapodas miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio a hasznosithatésag miatt: 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrekcié a piaci kérrnyezet miatt: 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrekcio a kozmiivesités miatt: 0,80 0,80 0,80 0,80
Korrigélt egységar Ft/ingatlan m? 11292 6 845 4004 11251
Osszehasonlitokbdl ad6do fajlagos alapar (telek) Ft/m2: 8348
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
TELEK ERTEKE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 8348  [Ft/m?
MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 6369615 |Ft
Beépitetlen teriilet:
e sz . ;. I TR ror ror o
Az eldzbek alapjan az ingatlan ujraeloallitasi kozelitéssel szamitott érteke
az alabbi tablazatok alapjan adodik:
. SN
Telek fajlagos értéke: 8 348 Ft/m?
A telekérték: 6 369 615 Ft
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Kdrolyi Antal u.

hrsz:8613/6

A SZAMITAS OSSZEGZESE A FOLDTERULETRE

VONATKOZOAN:
I Megallapitott , ;
Erték megallapitas modja ; Megallal?ltf)tt eszmei Sulyozés Stulyozott érték Ft
felépitmény értékek Ft ., %
telekérték Ft
Il. |Piaci 6sszehasonlitas 6 369 615 100% 6 369 615
Egyeztetett érték: 6 369 615
Egyeztetett érték kerekitve: 6 370 000

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 Valés Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével az alkalma-
zott megkozelités eredményei alapjdan a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke:

6 369 615 Ft.

azaz Hatmillio-haromszazhatvankilencezer-hatszaztizenot

forint
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u. hrsz:8613/6

14. OSSZEFOGLALAS

A bemutatott és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhato

ingatlan valos értéke a piaci megkozelitéssel szamitott értékeken mutatkozik meg,
tehat:

A 9700 Szombathely Karolyi Antal u. Hrsz: 8613/6 tulajdoni hanyad:
1/1 ingatlan értéke kereken:

Mindosszesen:

6 370 000 Ft.

Azaz hatmillio-haromszazhetvenezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

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

Heckenast Istvan ligyvezeto

Szombathely, 2020. majus 15.

(aldiras)

(aldiras)
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u. hrsz:8613/6

SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft. nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenysé-
giinket a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasok-
nak megfeleléen, a szakmai ¢€s etikai normak betartasaval, 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 megbizhato forradsbol gytijtottiik, nem vallalunk sem garan-
ciat, sem felelosséget 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 €s 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 aktualis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény 6nalld
szellemi termék.

Késziilt: 1 eredeti példanyban
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Kdrolyi Antal u.

hrsz:8613/6

MELLEKLETEK
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u. hrsz:8613/6

Foto
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Kdrolyi Antal u.

hrsz:8613/6

Nem hiteles tulajdoni lap

VMEKH Foldhivatali Fdosatily, Foldhivatali Osataly 2.
Szombathely Sz&ll Kalmanu. 33.

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés s2am: 30005/29305/2020

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

N
Chd

adatok

2020.05.13
SZOMBATHELY Sgektor; & 153
Belterilet 8613/6 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2
. Kivett beépitetlen terilet 0 763
O.RESZ

kat .t.jov. a ta
k.Fill kat. jov
é m2  k.Eill

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejeqgyzd hatirozat, érkezési idé: 42504/1991.07.22
jogcim: Aatszallas
jogallasz: tulajcdonosz
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS OWKORMBNYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kos=uth Lajos utca 1-3.
torzaeszam: 15733658

MRESZ
2. bejegyzd hatirozat, érkezési id&: 40537/3/1998.04.15

Onallé =zoveges bejegyzéz (j felmérés =orin az ingatl@jlete megvaltozott.

3. bejegyzd hatadrozat, érkezési iddé: 57579/1996.12.04

Onallé =zoveges bejegyzés keletkezett a 8613/4

ajzi =szama ingatlan megosztasabél .

4. bejegyzdé hatarozat, érkezé=si i1dé: 45977/201¢.05.24
Vezetékjog

jogosult: amf
név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI BRBMHALOZ
10741920

cim ¢ 9027 GYOR Kandé Kalman L=l

RTKORUEN MOUKODO RESZVENYTARSBSAG torzsszam:

47113/2015.10.01

5. bejegyzdé hatarozat, érkezézi id
32754/1992.
jogo=sult:

név: WKM ESZAK-DEL FO
1 6724 szzcz‘ 2
Ad

eredeti hatarozat:
Banyaszolgalmi jog

ZATI ZRT. torzsszam:
ca 44.

13937856

cim

: TULAJDONI LAP VEGE
&
@ \

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Mikes Kelemen u.. hrsz:8613/7

INGATLANERTEKELESI SZAKVELEMENY

KESZULT
SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS POLGARMESTERI
HIVATALA
9700 SZOMBATHELY KOSSUTH L. U. 1-3
MEGBIZASABOL

AZ INGATLAN CIME:
9700 SZOMBATHELY, MIKES KELEMEN U.
HRSZ.: 8613/7
1/1

AZ INGATLAN JELENLEGI HASZNOSITASI MODJA:
KIVETT BEEPITETLEN TERULET

SZOMBATHELY, 2020. MAJUS 15.
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Mikes Kelemen u. hrsz:8613/7

TARTALOMJEGYZEK

ERTEK-TANUSITVANY ..ottt et ettt ettt ettt ee et et ettt ettt ettt en et st et et et enenenns
ERTEKNYILATKOZAT ..ottt ettt et ettt ettt ettt etes et ettt en et es ettt enenenen et enenenenenenens
1. A MEGRENDELO ADATAL ...oiooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeseeeaeseaeaeseseeeeeeeseeeseseaeaens
2. AZERTEKELES CELIA . oottt ettt seeeesasasae st aeasasaeaessaeneananeens
3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZESE
4., AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA ....ocooooveeeeeeeeeeeeeeees
5. AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA ...ooooeeeeeeeeeeeeeeeseseeseseeeeens
B. A HELYSZINI SZEMLE ...t iteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeaeseeeeeesaeeeseseesaesesestesseasaeeens
7. AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZO .....oovoeeeeeeeeeeeenn,
8. AZERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,

MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE ..o oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseseseseseneneeens
9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA..........
10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,

JOGSZABALYOK, ELOTRASOK ... oot
11. A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK

MEGNEVEZESE ... eeoeeeeeeeeeeeee e e e et ettt ettt et et et e et et et et et et et et et et et et et et e eeeeneeens
12, ERTEKELES ..o oottt ettt et et et et et et et et et et et et et et et et eeet et et et et et eeseeeeeeeeteeseseensens

A. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozas
13. VEGKOVETKEZTETES

14.

MELLEKLETEK

« FOTODOKUMENTACIO

« TULAJDONI LAP

« TERKEPMASOLAT

« SZABALYOZASI TERV OVEZETI BESOROLAS
« SZAMITASOK

OSSZEFOGLALAS ..o et eee et e e e e e e s e e e et e e et e e s et e e es e e es e e esareeserans
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Mikes Kelemen u. hrsz:8613/7

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint: | Kivett beépitetlen teriilet

Telepiilés (varos, keriilet): | Szombathely

Utca, hdzszam: | Mikes Kelemen u.

Iranyitoszam: | 9700

Hrsz.: | 8613/7

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: | Szombathely Megyei Jogt Varos Onkor-
manyzata

Tulajdoni hdnyad: | 1/1

Kezelo: | -

Védettség: | nincs

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: | tulajdon

AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete: 4399 m?
Tulajdoni. hdnyad teriilete: 4399 m?
Felépitmeény lakotér alapteriilete osszesen: -l m?

Kozmii-ellatottsag: | kozmilvek az Gton

Jelenlegi funkcio: | beépitetlen tertilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: | forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere: | Piaci dsszehasonlit értékképzés

Ertékelés datuma: | 2020. majus 15.

Az értékelés érvényessége: | 180 nap

Megrendelo" megnevezése_‘ Szombathely Megyel JOgl:l Varos Onkor-
manyzata

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823




Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Mikes Kelemen u. hrsz:8613/7

ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A 9700 Szombathely Mikes Kelemen u. Hrsz: 8613/7 tulajdoni hanyad:
1/1 ingatlan kereken:

Mindosszesen:

40 804 000 Ft.

Azaz Negyvenmillio-nyolcszaznégyezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

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

Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2020. majus 15.

Divos Katalin
vagyonértékeld Heckenast Istvan
OKJ: 52 341 03 0001 54 01 ligyvezeto

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Mikes Kelemen u. hrsz:8613/7

1. A MEGRENDELO ADATAI

Szombathely Megyei Jogi Véaros Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely Kossuth
L. u. 1-3) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft-t (9700 Szombathely, K&szegi u. 17.) a

9700 Szombathely, Mikes Kelemen u. alatti Hrsz: 8613/7 ingatlan — 1/1 tulajdoni ha-
nyadanak értékbecslésével.

2.  AZERTEKELES CELJA

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

3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZE-
SE

A mellékelt 2020.05.13-ai tulajdoni lap alapjan.

Ertékelt jog: tulajdonjog

4. AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékel6 feladata a 9700 Szombathely, Mikes Kelemen Hrsz.: 8613/7 ingatlan 1/1 tu-
lajdoni hanyada forgalmi értékének meghatarozasa az érvényes rendeletek, a Megbizott
altal beszerzett dokumentacid és a helyszini szemle alapjan, figyelembe véve az értéket
befolyasold valamennyi tényezot.

5.  AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az ingatlan kivett beépitetlen teriilet. Jelenleg nem hasznositjak. kisvarosi lakoteriileten
fekszik.

6. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizas alapjan 2020. majus 13-an a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk,
szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan kdrnyezetét, tovabba az ingatlan allapotat.

Adatszolgaltatas

Az értékeléshez beszereztiik az ingatlan tulajdoni lapjat, szabalyozasi tervét és Gvezeti
besorolasat.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823



Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Mikes Kelemen u. hrsz:8613/7

7. AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei Joga Varos Onkormanyzata 1/1

Altalanos leirasa

Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint é¢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 tartottdk 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 vihardban elpusztult romai Sa-
varia romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolyé Gyongyds-patak
Okori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is fennmaradt.
Eredete az indoeuropai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A varos cimerérél az onkorméanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete sz6l. A varos cimere,
mely egy 1734-b6l szarmazo polgari konyv kezdélapjan 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 varos altal kiallitott régi pergamen
okmanyokon is, mint fliggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17. szdzadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demogréafiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasuti csomopontta vald valasaval és a betelepiild iparral
egyetemben indult gyors iramban ndvekedésnek. A szocializmus idején a varos népesség-
novekedését a kozponti fejlesztések és a kornyezd falvak népességének elszivasa biztosi-
totta. A rendszervaltast kdvetden a népesesség drasztikusan csokkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kelld szamban ¢€s arban kedvezd
kertes, csaladihdzas lakoteriileteket kindlni, azért a kikoltozések nagy szdma miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kornyezd agglomeracios telepiiléseken ugyanakkor jelentds
népességnovekedés ment végbe: Vasszécseny, Taplanszentkereszt, Torony, Sé, Perenye,
Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- k6zott 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 (2011. januar 1.) +/- Népsiriiség 814,75 f6/km?.

Kozmiivesitettsége: az utcaban viz,villany,gaz,csatorna

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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http://hu.wikipedia.org/wiki/Perenye
http://hu.wikipedia.org/wiki/Gencsap%C3%A1ti
http://hu.wikipedia.org/wiki/Balogunyom
http://hu.wikipedia.org/wiki/Magyarorsz%C3%A1g
http://hu.wikipedia.org/wiki/Magyarorsz%C3%A1g_r%C3%A9gi%C3%B3i
http://hu.wikipedia.org/wiki/Nyugat-Dun%C3%A1nt%C3%BAl
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http://hu.wikipedia.org/wiki/Megyei_jog%C3%BA_v%C3%A1ros
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http://hu.wikipedia.org/wiki/N%C3%A9ps%C5%B1r%C5%B1s%C3%A9g
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Altaldnos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja

A telek leirasa

Telekméret 4399 m?
A telek alakja: szabalytalan
Domborzat: sik
Novényzet: fu, fa, bokor
Beépitettség: -
Egyéb: -
Kerités: nincs
Kozmivek: utcan
Telkek eldtti ut: betont
Allapot jellemzok
Miiszaki allapot Gondozatlan
Megfeleldség, 6sszbenyomas: Gondozatlan
Funkci6 Telek
Infrastruktira
e Elektromos ellatas:  Mikes Kelemen utcaban
o [vovizellatas: Mikes Kelemen utcaban
o Foldgazellatas: Mikes Kelemen utcédban
e (Csatorna: Mikes Kelemen utcdban
Kozlekedés:
Az ingatlan gépkocsival és tomegkdzlekedési eszkozokkel €s gyalogosan is jol
megkozelithetd.
Alapfoku ellatés:

A teriiletnek megfeleld.

Hasznalati adatok az 6sszbenyvomasra vonatkozoan:

Jelenlegi karbantartas: karbantartott

Uzemeltetés modja: hasznalaton kiviil

Parkolés: utcan

Szemétszallitas: jelenleg nincs

Kozlekedés: az ingatlan megkozelitése megfeleld

Kornyezeti karok

A vizsgalt ingatlan teriiletén kdrnyezeti kdrok szemrevételezéssel nem érzékelhetok.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823
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Hasznositasi javaslat

Kisvarosias lakotertilet, garazs épitheto.
8. AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

» Ovezeti besorolas:

Sz 40
Lk 65 2000
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes.

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiellatas: Mikes Kelemen utcaban
» Elhelyezkedés: jol megkozelitheto.

» Kornyezetszennyezés: atlagos

9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A jelenlegi piac elég specidlis, a befektetési vasarlasok nagyjabol eltiintek a piacrol.
Belvaros kozeli épitési telkek szama megfogyatkozott az utobbi években. A vasut vi-
szonylagos kozelsége a lako ingatlanok tekintetében ront az értékén. A koronavirus
kovetkeztében létrejott gazdasagi instabilitas is negativ hatdssal van az ingatlanpiacra.

10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértdi anyag a 25/1997(VII.1.) 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 6sszehasonlito alapt 6sszehasonlitod értékmeghatarozas

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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12. ERTEKELES

Vallalasok és korlatozo feltételek

- Az értekelést végzoknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovoben sem
tervezziik ilyen érdekeltség megszerzését.

- Semmiféle érdekiink nem flizddik a jelen értékeld elemzés targyat képezo ligyhoz, par-
tatlansagunkat semmi nem befolyasolja, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott
értéekkel.

- 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 vizsgéltuk.

- Az értékelést végzok nem vallalnak feleldsséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi,
vagy muszaki okokért, eseményekért, amelyek befolydsoljak a szamitasokban meg-
adott értekeket, az elemzés megéllapitésait.

- 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 felhasznalhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradéasa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erosségek Gyengeségek
1. Gondozott. 1. A piacon kialakult 6vatossag.
Lehetdség : Veszély:
A teriilet kisvarosi lako és gardzs funkcidoban 1. Az érintett teriileten nem ismeriink ve-
hasznosithato. szélyt.

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

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823
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Jogi, miiszaki és egyéb értékelési szempontok (1 értéknoveld és U értékcsokkentd)

+  Gondozott
1 Elhelyezkedés

{  Piaci instabilitas

A. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozas

Piaci 0sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint az értéket tigy hatarozzuk meg,
hogy az értéket 0sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzelmultban értéke-
sitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetlen Ossze-
fligg a hasonl6 ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuldé megkdzelités esetében alkalmazott 6sszehasonlitd
elemzés a hasonld ingatlanok €s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemz6iben mutatkoz6 kiilonbségeket vizsgalja, mikozben figyelembe veszi
az adas-vétel idopontjat, a vasarlo és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
tigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

A szamitasoknal figyelembe vett hasonlé ingatlanok eladasi 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 hasonlé
jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul. Az
értekbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, meg-
kozelithetdségét, az épiilet miiszaki allapotat, karbantartottsagat, a miiszaki avulasat,
amortizaciojat, felszereltségét és kiils6-belso kialakitasat.

Az értékbecslés elkészitése soran azzal a feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan jelenle-
gi funkcidja nem modosul.

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

9700 Szombathely, Mikes Kelemen u.

hrsz:8613/7

Beépitetlen teriilet:

Ingatlan megnevezése:

Szemle idépontja:

9700 Szombathely 8613/7
telek

2020.05.13

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelendd Hasonlit6-1 Hasonlit6-2 Hasonlit6-3 Hasonlit6-4
Cim/Iranyitdszam telkek
Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
9700 Szombathely 8613/7
Telek (m?) 4399 2984 8047 8914 622
Panorama, kozmivek viz, csatorna, villany,géz | viz, csatorna, villany, gaz viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany, gaz
telken gaz telken telken
GAZDASAGI TENYEZOK
Kinélati - Eladasi ar (Ft) 65 000 000 85 000 000 68 000 000 12 000 000
Adatforras Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan
Teljes ingatlan fajlagos alapara Ft/im* 21783 10 563 7628 19 293|
Korrekciés tényezo (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 0,90 1,00
Korrigalt fajlagos alapar Ft/m? 21783 10 563 6 866 19 293
FIZIKAI TENYEZOK
Korrekcio az elhelyezkedés/ megkozelithetoség miatt: 080 1,00 0,90 0,90
Korrekci6 foldhasznalati megéallapodas miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio a hasznosithatésag miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcié a piaci kérrnyezet miatt: 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrekcio a kozmiivesités miatt: 0,80 0,80 0,80 0,80
Korrigélt egységar Ft/ingatlan m? 12 547 7 605 4 449 12 502
Osszehasonlitokbdl adodo fajlagos alapar (telek) Ft/m2: 9276
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
TELEK ERTEKE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 9276  [Ft/m?
MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 40803755 |Ft
Az el6zdek alapjan az ingatlan jraeldallitasi kozelitéssel szamitott értéke
r e r .z O P
az alabbi tablazatok alapjan adodik:
Telek fajlagos értéke: 9276 Ft/m?
7oy
A telekérték: 40 803 755 Ft
11
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Mikes Kelemen u.

hrsz:8613/7

A SZAMITAS OSSZEGZESE A FOLDTERULETRE

VONATKOZOAN:
L Megallapitott , :
Erték megallapités médja I eszmei Stlyozds | ot 1vozott érték Ft
felépitmény értékek Ft . %
telekérték Ft
I. [Piaci 6sszehasonlitas 40 803 755 100% 40 803 755
Egyeztetett érték: 40 803 755
Egyeztetett érték kerekitve: 40 804 000

13. VEGKOVETKEZTETES

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

Az elvégzett vizsgalatok és elemzések alapjan, véleményiink szerint a nevezett in-
gatlanvagyon Valés Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével az alkalma-
zott megkozelités eredményei alapjan a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke:

40 803 755 Ft.

azaz Negyvenmillio-nyolcszazharomezer-hétszazotvenot

forint
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14. OSSZEFOGLALAS

A bemutatott és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhato

ingatlan valos értéke a piaci megkozelitéssel szamitott értékeken mutatkozik meg,
tehat:

A 9700 Szombathely Mikes Kelemen u. Hrsz: 8613/7 tulajdoni hanyad:
1/1 ingatlan értéke kereken:

Mindosszesen:

40 804 000 Ft.

Azaz Negyvenmillio-nyolcszaznégyezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

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

Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2020. majus 15.

(aldiras)

(alairas)
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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 megfeleléen, a szakmai és etikai normdak betartdsaval, lelkiismeretesen, legjobb
tudasunk szerint végeztiik.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti informa-
ciokat, dokumentumokat bizalmasan kezeljiikk, harmadik személy rendelkezésére
csak a Megrendeld 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 megbizhato forrasbol gytjtottiik, nem véllalunk sem garan-
ciat, sem felelosséget 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 €s 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 aktualis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény 6nallo
szellemi termék.

Késziilt: 1 eredeti példanyban
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MELLEKLETEK
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Fot6
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Mikes Kelemen u. hrsz:8613/7

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

VMEKH Féldhivatali Fdosztily, Féldhivatali Osztily 2.

Szombathely Sz&ll Kdlmanu. 33. Oldal: 1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés sadm: 30005/29306/2020 .,\
2020.05.13 (\)
SZOMBATHELY Apekter: & 53
Belterilet 8613/7 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a ta adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teridlet V] 4399 U,
O.RESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzdé hatirozat, érkezési idé: 42504/1991.07.22
jogcim: At=zallas
jogallaz: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS OWKORMBNYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
torzsszam: 15733658
MRESZ
2. bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 40537/3/1998.04.15
Onallé =zovegez bejegyzés (j felmérés soran az ingatla@jlete megvaltozott.
3. bejegyzd hatarozat, érkezé=i idé: 57579/1996.12.04
dnallé =zovegez bejegyzés keletkezett a 8613/4 ajzi szamu ingatlan megosztasabél .
4. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 47114/201%.10.01
eredeti hatarozat: 32754/1992.03.19
Banyaszolgalmi jog ?
jogosult: Q
név: WKM ESZAK-DEL FOLDGAZHALOZAT, Srzzzzam: 13937356
cim i 6724 SZEGED Pulcz utca
TULAJDONI LAP VEGE
& ‘\( \7
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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INGATLANERTEKELESI SZAKVELEMENY

KESZULT
SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS POLGARMESTERI
HIVATALA
9700 SZOMBATHELY KOSSUTH L. U. 1-3
MEGBIZASABOL

AZ INGATLAN CIME:
9700 SZOMBATHELY, KAROLYI ANTAL U. MIKES KELEMEN U.
HRSZ.: 8613/8
1/1

AZ INGATLAN JELENLEGI HASZNOSITASI MODJA:
KIVETT BEEPITETLEN TERULET

SZOMBATHELY, 2020. MAJUS 15.
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TARTALOMJEGYZEK

ERTEK-TANUSITVANY ..ottt ettt ettt ettt ettt e ee et e et e e ee e e e e e e e e e e e e e e e e
ERTEKNYILATKOZAT ..ottt ettt ettt ettt ettt s ettt ee s st e e s s s s et e e s s e e s s e et ee e e
1. A MEGRENDELO ADATAL ..ot oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eee et ee et et et et et et et et et etet et es et aeen et enesenaeens
2. AZ ERTEKELES CELIA ..ottt ettt ettt s e s e e s e e e s e e
3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZESE .........
4, AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA ....ocooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenenn
5. AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODIJA ...oooeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeens
6. A HELYSZINI SZEMLE ......c.iiiiiiieieeeeeeeeee s see e s e e e s e s e e e e s e e e e ee e
7. AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI ...c.ovoeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen,
8. AZERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,

MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE ..o coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeeeteeeeeeeeeeeeaeeeneens
9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA.......cocoevn....
10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,

JOGSZABALYOK, ELOIRASOK .....oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt
11. A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
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MELLEKLETEK

« FOTODOKUMENTACIO

« TULAJDONI LAP

« TERKEPMASOLAT

« SZABALYOZASI TERV OVEZETI BESOROLAS
« SZAMITASOK
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u.

hrsz:8613/8

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

Kivett beépitetlen teriilet

Telepiilés (varos, keriilet):

Szombathely

Utca, hazszam:

Kérolyi Antal u. és Mikes Kelem u. sarok

Iranyitoszam:

9700

Hrsz.:

8613/8

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Szombathely Megyei Jogi Varos Onkor-

manyzata
Tulajdoni hdnyad: | 1/1
Kezelo: | -
Védettség: | nincs
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: | tulajdon
AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete: 818 m?

Tulajdoni. hdnyad teriilete: 818 m?

Felépitmeény lakotér alapteriilete osszesen: -l m?

Kozmii-ellatottsag:

kdzmiivek az aton

Jelenlegi funkcio:

beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi értek megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlito értékképzés

Ertékelés ddatuma:

2020. majus 15.

Az értékelés érvényessége:

180 nap

Megrendelé megnevezése:

Szombathely Megyei Jogli Varos Onkor-
manyzata

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823




Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A 9700 Szombathely Karolyi Antal u. Mikes Kelemen u. Hrsz: 8613/8 tu-
lajdoni hanyad:
1/1 ingatlan kereken:

Mindosszesen:

5311 000 Ft.

Azaz Otmillié-haromszaztizenegyezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

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

Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2020. majus 15.

Divos Katalin
vagyonértékeld Heckenast Istvan
OKJ: 52 341 03 0001 54 01 ligyvezeto

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

1. A MEGRENDELO ADATAI

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely Kossuth
L. u. 1-3) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft-t (9700 Szombathely, Készegi u. 17.) a

9700 Szombathely, Karolyi Antal u. Mikes Kelemen u. alatti Hrsz: 8613/8 ingatlan —
1/1 tulajdoni 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

A mellékelt 2020.05.13-ai tulajdoni lap alapjan.

Ertékelt jog: tulajdonjog

4. AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékeld feladata a 9700 Szombathely, Kérolyi Antal u. és Mikes Kelemen u. sarok
Hrsz.: 8613/8 ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada forgalmi értékének meghatarozasa az érvé-
nyes rendeletek, a Megbizott altal beszerzett dokumentacio és a helyszini szemle alap-
Jjén, figyelembe véve az értéket befolyasolo valamennyi tényezot.

5. AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az ingatlan kivett beépitetlen teriilet. Jelenleg nem hasznositjak, kisvarosi lakoteriileten
fekszik.

6. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizas alapjan 2020. majus 13-an a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk,
szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan kdrnyezetét, tovabba az ingatlan allapotat.

Adatszolgaltatas

Az értékeléshez beszereztiik az ingatlan tulajdoni lapjat, szabalyozasi tervét és dvezeti
besorolasat.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

7. AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei Joga Varos Onkormanyzata 1/1

Altalanos leirasa

Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint é¢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 tartottdk 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 vihardban elpusztult romai Sa-
varia romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolyé Gyongyds-patak
Okori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is fennmaradt.
Eredete az indoeuropai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A varos cimerérél az onkorméanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete sz6l. A varos cimere,
mely egy 1734-b6l szarmazo polgari konyv kezdélapjan 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 varos altal kiallitott régi pergamen
okmanyokon is, mint fliggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17. szdzadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demogréafiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasuti csomopontta vald valasaval és a betelepiild iparral
egyetemben indult gyors iramban ndvekedésnek. A szocializmus idején a varos népesség-
novekedését a kozponti fejlesztések és a kornyezd falvak népességének elszivasa biztosi-
totta. A rendszervaltast kdvetden a népesesség drasztikusan csokkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kelld szamban ¢€s arban kedvezd
kertes, csaladihdzas lakoteriileteket kindlni, azért a kikoltozések nagy szdma miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kornyezd agglomeracios telepiiléseken ugyanakkor jelentds
népességnovekedés ment végbe: Vasszécseny, Taplanszentkereszt, Torony, Sé, Perenye,
Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- k6zott 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 (2011. januar 1.) +/- Népsiriiség 814,75 f6/km?.

Kozmiivesitettsége: az utcaban viz,villany,gaz,csatorna
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u.

hrsz:8613/8

Altaldnos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja

A telek leirasa

Telekméret 818 m?
A telek alakja: szabalytalan
Domborzat: sik
Novényzet: fu, fa, bokor
Beépitettség: -
Egyéb: -
Kerités: nincs
Kozmivek: utcan
Telkek eldtti ut: betont
Allapot jellemzok
Miiszaki allapot Gondozott/fas/fiives
Megfeleldség, 6sszbenyomas: Gondozott/fas/fiives
Funkcio Telek
Infrastruktira
e Elektromos ellatas:  Karolyi Antal u
o Ivovizellatas: Karolyi Antal u
e Foldgazellatas: Karolyi Antal u
e Csatorna: Karolyi Antal u
Kozlekedés:
Az ingatlan gépkocsival és tomegkdzlekedési eszkozokkel €s gyalogosan is jol
megkozelithetd.
Alapfoku ellatas:

A teriiletnek megfeleld.

Hasznalati adatok az 6sszbenyvomasra vonatkozoan:

Parkolas: utcan

Kornvezeti karok

Jelenlegi karbantartas:
Uzemeltetés modja: hasznalaton kiviil

karbantartott

Szemétszallitas: jelenleg nincs
Kozlekedés: az ingatlan megkozelitése megfeleld

A vizsgalt ingatlan teriiletén kornyezeti karok szemrevételezéssel nem érzékelhetok.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

Hasznositasi javaslat

Kisvarosias lakotertilet, garazs épithetd. A teriiletnek csak nagyon kis része beépitheto.
8. AZ F;RTEKEs;'TESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

» Ovezeti besorolas:

Sz 40
Lk 65 2000
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes.

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiellatas: Karolyi Antal u. utcaban
» Elhelyezkedés: jol megkozelitheto.

» Kornyezetszennyezés: atlagos

9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A jelenlegi piac elég specidlis, a befektetési vasarlasok nagyjabol eltiintek a piacrol.
Belvaros kozeli épitési telkek szama megfogyatkozott az utobbi években. A vasut vi-
szonylagos kozelsége a lako ingatlanok tekintetében ront az értékén. A koronavirus
kovetkeztében létrejott gazdasagi instabilitas is negativ hatdssal van az ingatlanpiacra.

10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértdi anyag a 25/1997(VII.1.) 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 6sszehasonlito alapt 6sszehasonlitod értékmeghatarozas

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823



Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

12. ERTEKELES

Vallalasok és korlatozo feltételek

- Az értekelést végzoknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovoben sem
tervezziik ilyen érdekeltség megszerzését.

- Semmiféle érdekiink nem flizddik a jelen értékeld elemzés targyat képezo ligyhoz, par-
tatlansagunkat semmi nem befolyasolja, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott
értekkel.

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

- Az értékelést végzok nem vallalnak feleldsséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi,
vagy muszaki okokért, eseményekért, amelyek befolydsoljak a szamitasokban meg-
adott értekeket, az elemzés megéllapitésait.

- 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 felhasznalhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradasa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erosségek Gyengeségek
1. Gondozott. 1. A piacon kialakult 6vatossag.
2. Kevés teriilet beépithetd.
Lehetdség : Veszély:
A teriilet kisvarosi laké és gardzs funkcidoban 1. Az érintett teriileten nem ismeriink ve-
hasznosithato. szélyt.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Kdszegi u. 17.
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Kovetkeztetés: a fentiekben az erdsségek ¢s lehetdségek alapvetden meghatdrozzak az
ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél, az egyedi korrekcioknal érvénye-
sitettlink, azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségre.

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

+  Gondozott
1 Elhelyezkedés

{  Piaci instabilitas

A. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas

Piaci 0sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint az értéket tigy hatarozzuk meg,
hogy az értéket dsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmultban értéke-
sitettek. E megkdzelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetlen Gssze-
fiigg a hasonld ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuldé megkdzelités esetében alkalmazott 6sszehasonlitd
elemzés a hasonld ingatlanok ¢€s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemz6éiben mutatkoz6 kiilonbségeket vizsgalja, mikozben figyelembe veszi
az adas-vétel idopontjat, a vasarlo és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
igyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

A szamitisoknal 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 Iényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m?-arak kialakitdsanal a kozelmultban hasonld
jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul. Az
értekbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, meg-
kozelithetdségét, az épiilet miiszaki allapotat, karbantartottsagat, a miiszaki avulasat,
amortizaciojat, felszereltségét és kiils6-belso kialakitasat.

Az értékbecslés elkészitése soran azzal a feltételezéssel €ltiink, hogy az ingatlan jelenle-
gi funkcidja nem modosul.

Az elénydket €s hatranyokat egylittesen mérlegelve, az egyéb korvonalazott szempon-
tokat figyelembe véve, funkcid valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilhetd.
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Beépitetlen teriilet:

Ingatlan megnevezése: 9700 Szombathely 8613/8
telek
Szemle idépontja: 2020.05.13

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelendd Hasonlité-1 Hasonlit6-2 Hasonlit6-3 Hasonlit6-4
Cim/Irényit6szam telkek

Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely

9700 Szombathely 8613/8

Telek (m?) 818 2984 8047 8914 622
Panorama, kdzmiivek viz, csatorna, villany,gdz | viz, csatorna, villany, gaz viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany, gaz
telken gaz telken telken

GAZDASAGI TENYEZOK

Kinalati - Eladasi ar (Ft) 65 000 000 85 000 000 68 000 000 12 000 000
Adatforras Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan
Teljes ingatlan fajlagos alapara Ft/m* 21783 10 563 7628 19 293
Korrekcios tényezé (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 0,90 1,00
Korrigalt fajlagos alapar Ft/m? 21783 10 563 6 866 19 293
FIZIKAI TENYEZOK
Korrekci6 az elhelyezkedés/ megkozelithetéség miatt: 0.80 1,00 0,90 0,90
Korrekci6 féldhasznalati megéllapodas miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio a hasznosithatdsag miatt: 0,70 0,70 0,70 0,70
Korrekci6 a piaci kérrnyezet miatt: 0,90 0,90 0,90 0,90
Korrekcié a kozmiivesités miatt: 0,80 0,80 0,80 0,80
Korrigalt egységér Ftfingatian m? 8783 5324 3114 8751
Osszehasonlitokbél ad6do fajlagos alapar (telek) Ft/m2: 6493

PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE

TELEK ERTEKE

KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 6493  |Ft/m?

MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 5311259 |Ft

Az eldzbek alapjan az ingatlan Ujraeldallitasi kozelitéssel szamitott értéke
az alabbi tablazatok alapjan adodik:

Telek fajlagos értéke: 6 493 Ft/m?
A telekérték: 5311259 Ft
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u.

hrsz:8613/8

A SZAMITAS OSSZEGZESE A FOLDTERULETRE

VONATKOZOAN:
L Megallapitott , :
Erték megallapités médja I eszmei Stlyozds | ot 1vozott érték Ft
felépitmény értékek Ft . %
telekérték Ft
I. [Piaci 6sszehasonlitas 5311 259 100% 5311 259
Egyeztetett érték: 5311 259
Egyeztetett érték kerekitve: 5311 000

13. VEGKOVETKEZTETES

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

Az elvégzett vizsgalatok €s elemzések alapjan, véleménylink szerint a nevezett in-
gatlanvagyon Valés Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével az alkalma-
zott megkozelités eredményei alapjdan a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke:

5311 259 Ft.

azaz Otmillio-haromszaztizenegyezer-kétszazotvenkilenc

forint
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

14. OSSZEFOGLALAS

A bemutatott ¢és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhato

ingatlan valos értéke a piaci megkozelitéssel szamitott értékeken mutatkozik meg,
tehat:

A 9700 Szombathely Karolyi Antal u. Mikes Kelemen u. Hrsz: 8613/8 tulajdoni
hanyad:
1/1 ingatlan értéke kereken:

Mindosszesen:

5311 000 Ft.

Azaz Otmillié-haromszaztizenegyezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Divos Katalin vagyonértékelé OKIJ: 52 341 03 0001 54 01

Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2020. majus 15.

(aldirds) (aldirds)
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

SZAKERTOI NYILATKOZAT

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

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti informa-
ciokat, dokumentumokat bizalmasan kezeljiikk, harmadik személy rendelkezésére
csak a Megrendeld 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 megbizhato forrasbol gytjtottiik, nem véllalunk sem garan-
ciat, sem felelosséget 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 €s 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 aktualis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény 6nallo
szellemi termék.

Késziilt: 1 eredeti példanyban
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

MELLEKLETEK
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Ertékelt ingatlan 9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u. hrsz:8613/8

Foto
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Karolyi Antal u..Mikes Kelemen u.

hrsz:8613/8

Nem hiteles tulajdoni lap

VMEKH Féldhivatali Fdosztaly, Foldhivatali Osatily 2.

Nem hiteles tulajdoni lap

Szombathely Sz&ll Kdlmanu. 33. Oldal: 1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat
Megrendelés s2am: 30005/29307/2020 .\
2020.05.13 (\)
SZOMBATHELY RERkER: 53
Belterilet 8613/8 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. a ta adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2 k.f£ill
. Kivett beépitetlen terilet 0 818 2
ILRESZ

1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 42504/1991.07.22
jogcim: atszallas
jegallaz: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGH VEROS OWKORMBNYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos wtca 1-3.
15733658

torzeszam:

MRESZ
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 40537/3/1998.04.15

Onallé =zovegez bejegyzés (] felmérés =orian az ingatla@ilete megvaltozott.

3. bejegyzd hatarozat, érkezé=zi idé: 57579/1996.12.04

Onallé =zoveges bejegyzés keletkezett a 8613/4

ajzi szama ingatlan megoszztasabél .

4. bejegyzdé hatdrozat, érkezési iddé: 45978/201¢.08.24
Vezetékjog

jogosult: “Lf
név: E.ON ESZRK-DUNAWTOLI ARBMHALOZ

RTKORUEN MOKODO RESZVENYTERSASEG torzsszam:

10741980
cim @ 9027 GYOR Kandé Kilméan 11-13.
5. bejegyzd hatarozat, érkezési id 7270/2014.04.01
Vezetékjog
jogosult: !
név: E.ON ESZAK-DUNANTO

10741920
¢ 9027 GYOR ‘a

cim alman wteca 11-13.

HALOZATI ZARTKORGEN MUKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam:

i idd: 47115/2015.10.01
992.03.19

6. bejegyzdé hatarozat,
eredeti hatarozat:
Banyaszolgalmi jog

jegosult:
név: WKM ESZ ELNFOLDGRZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 13937856
cim 3 671& Pulcz utca 44.
\, TULAJDONI LAP VEGE

X

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Szombathely Megyei Jogl Véros 8613/6-8 hrsz. 2020.06.02. 9:01:31
Polgarmesteri Hivatala R
Szombathely, Kossuth Lajos utca 1-3 Bek Tamas dr.

1:2000

| 156/8 L
15617 (jzemi temlst \i\1

\\ \ \ e gl
uzem\l,l\terulet \ o

y \

Ipartelep

Felhivjuk szives figyelemiket, hogy a térképi és egyéb adatok TAIEKOZTATO JELLEGUEK !, a szakhatésagi és térképi adatszolgaltatast nem helyettesitik.



