GA-VIN INGATLAN KFT
9700 Szombathely, Narai u. 8/A.
Tel.: 94/322-528

INGATLAN ERTEKBECSLES

9700 SZOMBATHELY

HRSZ:2689/4
BEEPITETLEN TERULET

INGATLANROL



Ertékelt ingatlan cime: 9700 Szombathely,Hrsz:2689/2 Hrsz.: 2689/2

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: beépitetlen teriilet
Telepiilés (varos, keriilet): Szombathely
Utca, hdazszam: belteriilet
Iranyitoszam: 9700
Hrsz.: 2689/2

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Szombathely Megyei Jogli Varos Onkorményzata
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete dsszesen: 4464,04 m?
Felépitmeény (netto) alapteriilete dsszesen: m?
Redukalt alapteriilet: m?

Kozmii-ellatottsag: nincs

Jelenlegi funkcio: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitas
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci megkozelités
Ertékelés fordulénapja: 2021. 06. 11.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 81 700 000.- Ft, azaz
Nyolcvanegymillio-hétszazezer forint

Szombathely, 2021. 06. 11.

Vargané Vincze Ilona
Ingatlan szakeérto 1807/2/2008
OKJ 52 3439 02
OKJ 54 3439 02

Szakerté cég neve:GA-VIN Ingatlan Kft 9700 Szombathely, Narai u. 8/4
Tel. : 94/322-528 E-mail: gavinkft@gmail.com
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A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala

(9700 Szombathely, Kossuth L. u. 1-3. ) megbizta a GA-VIN Ingatlan Kft (9700
Szombathely, Narai u. 8/4.) a mellékelt vazrajz szerinti 9700 Szombathely, 2689/4 Hrsz-u
(4464m2 alapteriiletii) Dbeépitetlen teriilet megnevezésii  ingatlan  1/1 tulajdoni
hanyadanak értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitdsa.

1. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

1.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt:
A fedezetiil felajanlott ingatlan hitelbiztositéki értékét a termdfoldnek nem mindsiilo
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdirozdasdra vonatkozo modszertani elvekrdl
szolo 25/1997 (VIII.1.) PM rendeletben foglaltak szerint

1.2 A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszerek megnevezése

A koltség-megkozelités

Ez a mddszer az értéket a vagyontargy ujraclballitasanak, illetve helyettesitésének koltsége alapjan
allapitja meg, leszamitva a fizikai kopasbodl és funkciondlis elavulasbol szarmazd értékesokkenést,
amennyiben létezik és mérhetd. Altaldban ez a modszer biztositja a legmegbizhatobb értéket a
teriiletfejlesztések, kiilonleges célu épiiletek esetében.

A piaci megkozelités

A piaci megkozelités alkalmazasanal, a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat elemezziik és Gsszehasonlitjuk az érték-megallapitas targyat képezo vagyontarggyal.
Elemezzik az utobbi id6ben eladott ingatlanok és a kérdéses vagyon kozotti kiilonbséget, és
kiigazitdsokat végziink az olyan tényezokiilonbségek kikiiszobolésére, mint példaul az értékesités
idopontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota és jovoben varhatd hasznositasa.

A jovedelem-megkozelités

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy értékét azon nettd bevételek tokésitésére alapozza, amelyek
a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének, illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.

1.3 Helyszini szemle és idépontja: 2021.06.10.

Szakerté cég neve:GA-VIN Ingatlan Kft 9700 Szombathely, Narai u. 8/4
Tel. : 94/322-528 E-mail: gavinkft@gmail.com
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1.4 Felhasznalt dokumentumok:
Tulajdoni lap
Térképmasolat (valtozasi vazrajz)
Helyi épitési szabalyzat

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2021.06.08.
Telepiilés : Szombathely
Besorolas . megyei jogh varos
Helyrajzi szam : 2689/4
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Teriilet : 4464 m?
Tulajdonos bejegyzetten : Szombathely Megyei Jogti Varos Onkormanyzata 1/1
[1l.oldal
Terhek : vezetékjog 137m2 nagysagu teriiletre, jogosult: E.ON Zrt
Széljegy > nincs
Szolgalom, egyéb > nincs

2.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa

Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete: Vas megye Magyarorszag nyugati részén fekszik,

az Alpokaljan. Szombathely az el6tte elteriilé6 dombvidéken talalhatd. A megye
aprofalvas telepiilései egymashoz kozel helyezkednek el. Nagyon sok természeti
nevezetesség, latnivald, gyogyfiirdé jellemzi. Természeti nevezetessége az Orség és
Kdszeg kornyéke, Jeli Arborétum. Tobb milemléki nevezetesség talalhato a
megyeszékhelyen és tobb faluban is. ( Jaki templom, Veleméri templom stb.) Nevezetes
gyogyflrddi a Biiki és a Sarvari gyogyfiirdd, melyek idegenforgalmi szempontbdl is
jelentdsek.

Az értékelt ingatlan Vas megye székhelyén, Szombathelyen talalhat6. Szombathely
lakossaga 75 947 £6 (2021), a varoslakok valamivel tobb, mint a fele, a megye
lakossaganak tobb, mint a negyede €l itt. Szombathely mai telepiilésszerkezete, arculata
szerves fejlodés eredménye, melyet a torténelem eseményei hol erdsebben, hol kevésbé

befolyasoltak.
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1933-ban GyodngyosszOllést Szombathelyhez csatoltak. A II. vilaghdbora végén a
légibombazasok sulyos veszteséget jelentett emberaldozatokban €s épliletallomanyban
egyarant.

1948 utan a fejlodés lelassult a hatarzar és a fovarostol vald tavolsag miatt.

1950-ben a varoshoz csatoltdk Gyongyosherman, Herény, Kamon, Olad, Perint,
Szentkiraly kozségeket. A megyeszékhely teriilete 56 km2-rel gyarapodott és 47 ezer
fore nott.1969-ben nyerte el mai méretét, amikor hozzacsatoltak Zanatot és Petdfitelep
részeket.

1960-as években indult el a lakotelepek épitése a varosban. El6szor a Derkovits, majd a
Joskar-Ola kialakitasa kezd6dott meg, Az 1970-es években a mai Ifjusagi lakotelep, a
80-as években az Oladi lakotelep kialakitasa kezd6dott meg.

1990-t61 az ipartelepek tilnyomo része a varos keleti szélére, az un. Ipartelepre
koncentralodik. A kereskedelmi bevasarlokozpontok 1étesitése pedig a varos sugaras
jellegébodl adoddan meghatarozoan a varosbol kivezetd fokozlekedési utak mellé
Osszpontosul.

Telek leirasa:

Az értékelt ingatlan Szombathely varoskézpontjaban talalhatd. Megkozeliteni kiépitett
kozaton lehet tomegkozlekedéssel, személygépkocsival és gyalogosan.

Koézmiivek (viz, villany, gaz kozcsatorna) a szomszédos telken, illetve az utcaban
elérhetd. A telek felszine megkozelitden sik, keritéssel utcafronton rendelkezik.

A telek kozepesen karbantartott, teriilet rendezést igényel, jelenleg hasznalaton kiviil.

Az ingatlan varoskozponti elhelyezkedése miatt jol hasznosithato.

Telek beépitésére vonatkozd épitési eldirasok:

Jelenleqi:

Elhelyezkedés: telepiiléskdzponti vegyes teriilet (Vt2)
Beépitési mod: szabadon allo

Maximalis beépithetoség:60%

Megengedett épitménymagassag: 9m

Legkisebb telekteriilet 8000m2
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Tervezett, értékelt: (kozgyiilés altal jovahagyandd)

Elhelyezkedés: kertvarosi lakoteriilet (V12)
Beépitési mod: szabadon allo

Maximalis beépithetdség:60%
Megengedett épitménymagassag: 9m
Legkisebb telekteriilet 3000m2
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ERTEKELES

2.3 Piaci 6sszehasonlité alapu értékmeghatarozas

A hérom szakért6i modszer egymashoz vald viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor
jelenlegi tendenciai alapjan az ingatlan végleges forgalmi érték piaci megkdzelités
modszerének alkalmazasaval hataroztam meg.

2.4 Specialis feltételezések, korlatozasok

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasbol kaptuk,
feltételezziik, hogy a mellékelt hasznalati megallapodasban rogzitettek a valdsdgnak
megfelelnek. A tulajdonrész forgalomképes, és nem terheli semmilyen jog vagy
kotelezettség azon kiviil amelyeket megemlitiink jelentésiinkben.

Vagyonértékelé miiszaki felmérést nem végzett, a teriileti méretekre vonatkozé adatokat
megbiz6 szolgaltatta. Nem végeztiink épiilet diagnosztikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb
hasonlo vizsgalatokat. Ebbdl kovetkezéen nem vallalhatunk feleldsséget olyan késdbb
jelentkezd fizikai €s gazdasagi tényezOkért, amelyek befolyasoljdk az itt megadott
értekeket. Kiilondsen nem tudunk feleldsséget vallalni veszélyes és egészségre artalmas
anyagok esetleges meglétéért, hisz ezek felismerésére nem rendelkeziink képesitéssel.

2.5 Az értékelés szempontjabol egyéb relevans koriilmények;

Az értékelés effektiv idopontja és fordulonapja 2021. 06. 11. érvényessége a fordulonapot
kovetd 90 nap.

A kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre, kelld pontossaggal nem
prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, ill. érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
vonatkozo megallapitésait, ezért az ingatlan értékét befolyasold koriilményekben bedlld
Iényeges valtozas esetén a megadott érték feliilvizsgalata sziikségessé valhat.
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Piaci 6sszehasonlito alapu értékmeghatarozds:

A piaci alapu modszer eredményeként a 9700 Szombathely, hrsz:2689/4 beépitetlen
teriilet 1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve:

81 700 000.- Ft, azaz
Nyolvanegymillio-hétszdzezer FT.

4.0SSZEFOGLALAS

A 9700 Szombathely, 2689/4 HRSZ alatti beépitetlen teriilet 1/1 tulajdoni hanyadu
ingatlan 2021.06.11. fordulonapra érvényes tehermentes forgalmi értékét kerekitve:

81 700 000.- Ft, azaz
Nyolvanegymillio-hétszdzezer FT-ban.

hatarozom meg.

Szombathely, 2021.06.11.

Vargané Vincze Ilona
Ingatlan szakérts 18019/2/2008
OKJ 52 3439 02
OKJ 543439 02
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MELLEKLETEK :

« SZAMITASI TABLAZATOK
« TULAJDONI LAP
« TERKEPMASOLAT

. FOTOK
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Piaci osszehasonlité médszer - telek

Targyi Piaci 6sszehasonlit6 1. Piaci 6sszehasonlité 2. Piaci 6sszehasonlito 3.
. 9700 Szombathely, . . .
Cim HRSZ:2689/4 9700 Szombathely, Irottkd u. 9700 Szombathely,Kamon 9700 Szombathely, belvaros
Ovezet telepiiléskbzp. vegyes lako lako lako
tertilet
Korrekcios modell ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Telek teriilet, m? 4 464 21166 9085 2395
Brutté szintteriilet, m? 4 464 21166 25,0% 9 085 10,0% 2395 -5,0%
Alapérték
Kindlati / vételara 495 000 000 Ft -10,0% 225000 000 Ft -10,0% 56 000 000 Ft -10,0%
Tranzakeié datuma / 2021 2021 2021
imgatlanpiaci inflacio
Faljagos 4ra (Ft/m?) 23 387 24 766 23382
Elhelyezkedés 10,0% 0,0%
Infrastruktara, kézmiivek kozmivek utcdban kozmiivek az utcaban 0,0% | viz, villany kézmiives -10,0% viz, gaz kozmiives -10,0%
Megkozelités kiépitett kozut kiépitett kozat 0,0% kiépitett kozat 0,0% kiépitett kozat 0,0%
Egyéb korrekcio 2 teriilet rendezés -20,0% -20,0% -20,0%
Korrigdlt fajlagos dr/ 18 297 Ft 22 217 Ft 5,0% 19813 Ft -20,0% 12 860 Ft -45,0%
Osszes korrekciod
Korrekeié engedélyezése ok -5% ok -20% -45%
Piaci 6sszehasonlitason
alapul6 érték: 81676 675 Ft
10
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Szoml i Jogl Véros 07
bathely Megyei Jog 2689/2 hrsz. 2021.06.08. 13:07:09

Polgéi
, Kossuth Lajos utca 1-3 Bek Tamas dr.
1:1000

5
kil
A

Felnivyuk szlves figyelamiket, hogy a térképi 65 egysb adatok 1411 RUZ INTOILLL CUUTIS,
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