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ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI
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ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEK

9700 Szombathely, Szent L aszlé kiraly u. 6. Hrsz: 5487/33 értéke kereken netto

Szent Laszlo kiraly u. 6
Hrsz:5487/33

Mindosszesen netto:
308 887 000 Ft
azaz
Haromszaznyolcmillio-nyolcszaznyolcvanhétezer forint

Készitették: Heckenast Istvan Ugyvezeté

Divos Katalin ingatlan értékbecsld

Szombathely, 2021.06.11.

Divoés Katalin Heckenast Istvan
Sz:52-341-03-0001-54-01 Ugyvezeté
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1. A MEGRENDELO ADATAI
A Szombathely Megyei Jogii Varos Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely, Kos-
suth L. u. 1-3.) (a tovabbiakban: Megbizd) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft.-t (9700

Szombathely, Hovirag u. 23.) a 9700 Szombathely, Szent Laszl6 kiraly u. 6. a 5487/33
hrsz- ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslésével.

2.  AZERTEKELES CELJA

A megrendelt értékbecslés célja az ingatlanvagyon forgalmi értékének meghatdrozésa a
jelenleg érvényes rendeletek, eldirasok alapjan.

3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZE-
SE

Ertékelt jog: tulajdonjog

Cim: 9700 Szombathely, Szent Laszl6 kiraly
Helyrajzi szam: 5487/33

Az ingatlan adatai: kivett telephely

Teriilet: 7529 m’

Bejegyz0 hatarozat: valtozési vazrajz melléklet szerint

4. AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékelo feladata a 9700 Szombathely, Szent Laszl6 kiraly u. 6 hrsz. 5487/33 hrsz-u
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada forgalmi értékének meghatdrozasa az érvényes rendele-
tek, a Megbizo altal atadott dokumentacié €s a helyszini szemle alapjan, figyelembe vé-
ve az értéket befolyasolo valamennyi tényezot.

5. AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az értékelt ingatlan teriiletét csak részben hasznositjak jelenleg. A 16. szamu ingatlant
allapota miatt a szakemberek teljes bontasra adtak nyilatkozatot. Hasznositdsa a hatalyos
€pitési szabalyozas szerint Vt teriiletként lehetséges.

6. A HELYSZINI SZEMLE
A megbizés alapjan a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk, szemrevételezéssel

vizsgaltuk az ingatlan kornyezetét, a felépitményeket, gépészeti és egyeb létesitménye-
ket, miitargyakat, tovabba az ingatlan miiszaki allapotat, és fényképeket készitettiink.
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Adatszolgaltatas

A rendelkezésiinkre allo Valtozasi vazrajz szerint amit mellékletben csatolunk.

7.  AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

A szakért6i anyag Osszeallitasa soran beszereztiik a szabalyozasi tervet, megvizsgaltuk a
szabalyozasi terv eldirdsait és a meglévo beépités Osszefliggéseit.

Megvizsgaltuk és szakvéleményiinkben rogzitjiik a szabalyozasbol adodd kdovetelmé-
nyeket.

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

A rendelkezésre allo tulajdoni lap alapjan megallapithato, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak tulajdonosa Szombathely Megyei Jogu Varos. Az értékbecslés az egész in-
gatlanra, szerelvényei nélkiili allapotra vonatkozik.

Hatosagi szabalyozas

Szombathely Megyei Jogli Varos Onkorményzatanak Kozgytilése az épitett kdrnyezet
alakitasarol és védelmerdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontja-
ban kapott felhatalmazas alapjan —az épitett kornyezet alakitasarol ésvédelmérdl szolod
1997. évi LXXVIIL. torvény 8. § (2) bekezdésében biztositott véleményezési jogkoriikben
eljaro szervek véleményének kikérésével —az Alaptorvény 32. cikk (1) bekezdés a) pont-
jéban, a Magyarorszag helyi 6nkorményzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 13.
§(1) bekezdés 1. pontjaban, valamint az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szo6lo
1997. évi LXXVIIL torvény 6. § (1) bekezdésében meghatarozott feladatkorében eljarva a
kovetkezoket rendeli el:

Hrsz.: 5487/31

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag u 23
Tel,: +36-30-978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu



Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Szent LaszIo kirdly u. 6 hrsz:5487/33

\/ Ipartelep "~

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei Jogu Varos 1/1

Altalanos leirasa

Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint és Gyongy0s patakok lapalyan, a Gyongyds-sik
nyugati peremvidékén fekszik, ott, ahol a Kisalfold sik vidékét az Alpokalja dombos-
hegyes tdjai valtjak fel. Tengerszint feletti magassaga kb. 220 m, de mivel dombokra épiilt,
a varoson beliil is jelentds szintkiilonbségek vannak.

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

Német neve, Steinamanger jelentése: 'k6 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 atfolyd Gyongyos-patak
Okori latin Sibaris nevébol szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is fennmaradt.
Eredete az indoeuropai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A varos cimerérdl az dnkorményzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete sz6l. A varos cimere,
mely egy 1734-bdl szarmazo polgari konyv kezdélapjan szerepel, a Gyongydskapu a fal
egy részét és a kapu folott allo kis tornyot dbrazolja. A torony egyik oldalan egy csillag, a
masikon a félhold all. Ezt a cimer alkalmaztak mar a varos altal kiallitott régi pergamen
okmanyokon is, mint fiiggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17. szézadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demografiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasuti csomoponttd vald valasaval és a betelepiild iparral
egyetemben indult gyors iramban ndvekedésnek. A szocializmus idején a varos népesség-
novekedését a kdzponti fejlesztések €s a kornyezo falvak népességének elszivasa biztosi-
totta. A rendszervaltast kovetden a népesesség drasztikusan csokkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kellé szamban ¢és arban kedvezd
kertes, csaladihdzas lakoteriileteket kinalni, azért a kikoltdzések nagy szama miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kornyezd agglomeracids telepiiléseken ugyanakkor jelentds
népességnovekedés ment végbe: Vasszécseny, Taplanszentkereszt, Torony, S¢, Perenye,
Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- kozott lassult a népességfogyas 2009 és 2010 kozott
pedig a nem hivatalos adatok szerint enyhén emelkedett. Becslések szerint az elmult 3 év-
ben kb 500 osztrak allampolgar telepedett le Szombathelyen.
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Orszag Magyarorszag

Régio Nyugat-Dunantul

Megye Vas

Jogallas megyeszékhely
megyei jogu varos

Polgarmester Dr. Nemény Andrés
Iranyitéoszam 9700
Korzethivoszam 94

Teljes népes- 78 025 6 (2017. jan.
ség 1)

Népsiirtség 799,72 f6/km?

Epcos 5487/33 teriilet

Al6. sz. épiilet olyan mértékben leromlott miiszaki allapot, hogy részleges vagy teljes bontdsa
javasolt és indokolt.

A16. sz. épiilet vonatkozasaban SZMJV Kozgytilése 496/2014.(X11.15.) Kgy. sz. hatarozataval fo-
gadta el a ,,Javaslat a volt EPCOS telephely és kapcsolodo teriiletek fejlesztési koncepcidjanak jo-
vahagyasara” cimi elGterjesztést és az annak mellékletét képezd eldzetes varosfejlesztési akcioter-
ve, melynek  generaltervezéje a  Gaspar Mérnoki Iroda Kft. volt. Link:
https://www.szombathely.hu/kozgyules/e-kozgyules/download.801/

Az akcioterv 5.1.1 pontja a 16. sz. épiilet vonatkozasaban 2014-ben nettd 73.688.400,-Ft bontasi
koltséget allapitott meg.

SZMIJV Polgarmestere 2020. decemberében a 139/2020. (XII.16) PM. sz. hatarozataval elrendelte
a 16. sz. épiilet bontasat, azonban az Onkorményzat 4ltal lefolytatott versenyeztetési eljaras soran
2021. aprilis végén a legalacsonyabb ajanlat brutto 156.210.000,-Ft volt, igy a bontast nem rendel-
te meg az Onkormanyzat.

A 2014-es fent hivatkozott akcioterv:

a) 3.1.2 Gépészeti kozmiivek pontja rogziti, hogy: ,,A tervezési teriileten szabadon szerelt (nem
foldbe fektetett) vezetékek is talalhatok (tavho, siritett levegd), részben épiiletek homlokzatan,
részben kiilon tartoszerkezeten elhelyezve.”

b) 3.1.5. pontja a tartoszerkezetek vonatkozasaban rogziti, hogy: ,,A 16 jeli épiilet a legnagyobb
Iéptékli. A kiilonboz6 szinteken kiillonbozo gyartésorok miikddésének helyet ado gyaregység
eléregyartott pillérvazas épiilet. A meglévé lizemépiilet 4+1 szintes, a foldszint + L. I1. és II1. eme-
let késziilt az els6 litemben Erre kertiilt egy konnytiszerkezetes IV. emelet. A pillérek eldregyartott
vasbeton konzolos pillérek, a fodémek eléregyartott gerendakra terhelnek. A gerenda-pillér kap-
csolatokban elég jelentds mértékii hézagok lathatok. Az eldregyartott gerendakra terheld fodémek
TTfp jeli fodémelemekkel késziiltek. A késobbi iitemben raépitett IV. emelet nyeregtetds
kialakitasa.”

Al4. sz. épiilet vonatkozasaban az akcioterv:

3.1.5. pontja rogziti, hogy: ,,A gyartocsarnok északi oldalahoz egy acélszerkezetli kazanhaz csat-
lakozik. A kazanhaz egyszintes, minden iranybdl kopolit iiveggel burkolva. A kazanhaz
kapcsolodo kémény befoglald mérete 4,0x2,0 m, magassaga ~35,0 m, a kémény a kazanhaz keleti
oldalahoz kapcsolodik.

TERHEK
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- az E.ON Eszak-Dunantuli Aramhalozati Zrt. javara bejegyzett vezetékjog;

- azingatlanon helyezkedik el az 5487/31/A hrsz.-i egyéb épiilet (kazanhaz, kémény) megnevezésti,
210 m? alapteriiletdi ingatlan, amely a 14. sz. épiilettel egy egységet képez, azonban annak a Szom-
bathelyi Tavhdszolgaltatdo Kft. a kizarolagos tulajdonosa azzal, hogy az ingatlant illeti a jelenlegi
5487/31 hrsz.- ingatlant terheld foldhasznalati jog 409 m® nagysagu teriiletre a kazan és a ké-
mény rendeltetésszerti haszndlatdnak fennallasaig, az ingatlan mindenkori tulajdonosa javéra;

- Dbérleti jogviszony a CETIN Hungary Zrt.-vel 2024. marcius 31. napjaig tavkozlési allomasra vo-
natkozodan;
ARAMELLATAS

- Az ingatlan aramellatasat jelenleg a kialakuld 5487/32 hrsz.-0 ingatlanon 1év6, a Szova Zrt. tulaj-
donaban levd transzformator allomas biztositja (13-as épiilet).

|

AU

sy

1| s48731
hrsz.

L

Itt keriilt kialakitasra a primer mérés is, amellyel az E.On Zrt. felé torténik a fogyasztott villamos
energia elszamoléasa. Az E.ON Zrt. tajékoztatasa szerint értékesités esetén a kialakulod 5487/32 hrsz.-u
és 5487/33 hrsz.- ingatlanokon 1évo épiiletekben almérdk keriilnek felszerelésre, igy biztositva a kii-
16n allo épiiletek ellatasanak a mérését. Az E.ON Zrt. felé az elszamolas valtozatlanul a primer méré-
sen keresztiil torténhetne. Uj, 3x125 A energiaigény benytjtasat kovetéen elindulhat az a folyamat
melynek a végén egy 10j, az E.On Zrt. tulajdonaban levd transzformator allomas keriil kiépitésre a
Szent Laszl6 kiraly utca jardajaban (cca piros csillag).

Innen lehet majd az épiileteket villamos energiaval ellatni. A nyertes palyazo kotelezettsége lesz vi-
szont, hogy az E.On Zrt. altal a TOP-o0s projektbdl megvaldsult G helyszinre (Szent Laszld Kiraly u.
vivocsarnok elotti része) athelyezésre keriil6 trafotol 1 vezetékcsatlakozast épitsen ki sajat maganak a
Cserkész utca (valosziniileg) jardaburkolata alatt, és onnan vezesse el sajat koltségén az aramot a 16-
os és a 14-es épiilethez, vagy amit az ingatlan megvéasarlasat kovetéen éppen épit. Osszefoglalva, a
teriilet jelenleg rendelkezik aramellatassal, azonban az E.ON altali 0j trafo 1étesitését kdvetéen az 1j
helyszintdl a palyazonak kell kiépitenie az aramellatast a teriiletre sajat koltségén!

HOELLATAS

- Az épiiletek hoellatasat a kezel6 SZOVA Nonprofit Zrt. altal kotott tavhOcsatlakozasi szerzodés
biztositja. A 14. sz. épiiletben a flitési hokdzpont 4atalakitasa sziikséges, a hasznalati melegviz
szolgaltatasahoz a hokodzpont kiépitése a HMV igénytdl (hany felhasznald lesz az épiiletben)
nagyban fiigg.
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A 16. sz. épiiletben a Szombathelyi Tavhdszolgaltatd Kft.-nek egy 450 kW-os fiitési, blokk
hékozpontja van, azzal tud flitést szolgaltatni, azt nem kell atalakitani, a hasznalati melegviz szolgalta-
tasahoz a hokozpont kiépitése a HMV igénytdl (hany felhasznald lesz az épiiletben) nagyban fiigg. A
kazanhazi kapacitas ezeket a mar meglévo helyiségeket ki tudja szolgalni, azt nem kell bdviteni. A
jelenlegi allapot szerint a 14. sz. épiiletet temperalasat, a 16. sz. épiilet fiitését a Szombathelyi
Tavhészolgaltatd Kft. tudja biztositani, jelenleg melegvizet nem tud szolgaltatni

Altalanos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja

1. 16. szamu épiilet (iizem)
Epitészeti jellemzék

Alapfunkcio iizem + kiszolgalo+szocidlis helyiségek
Mellékfunkcid nincs

Szintszdm foldszint+4 emelet

Epitési mod vasbeton+ tégla

Elrendezés szabalyos

Szerkezet

Alapozas Nem feltart

Fiiggbleges teherhordo szerkezet | tégla

Vizszintes teherhordo szerkezet | fodém

Lépcsok beton

Tetd alpesi lemezfedés

Vilaszfalak eredeti épitésiiek

Kémény van

Nyilaszarok Fém szerkezetliek

Padlo- és falburkolatok ontott ipari padlo,jardlap,szényegpadld
Gépészet

Fités kdzponti

Melegviz villany

Ivoviz vezetékes

Szennyviz Ko6zmiithalozatba bekotve

Géz Van

Szell6zés, 1égtechnika szell6z0 rendszer kiépitve

Klima van

Egyéb hangcsillapité berendezés, riasztd, elszivo, elekt-

romos szerelvények,mobil gépészet

Elektromos halozat

Villamvédelem van

Kommunikacids halozat telefon, internet
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Elektromos halozat Vilagitas

Erintésvédelem Van

Allapot jellemz6k

Eredeti épités 1980

Feluyjitas folyamatos

Miiszaki allapot dokumentécio szerint bontasra szorul
Megfeleldség, 6sszbenyomas: dokumentécio szerint bontasra szorul

16. szamu épiilet :

Megkozelitése a Szombathely Szent Laszlo6 kiraly utca feldl a portan keresztiil torténik
Az épiiletet a 1980-ban épitették. A kiszolgalod és gépészeti helységek szerves kapcso-
latban éllnak.

Epiilet 6sszesen: 4316.34 m?

Felépitmény miiszaki leirasa:

Epités ideje: 1979
Felujitas, atalakitas: folyamatos
Szintek szama: 5
Tartoszerkezetek:

Az épiilet vasbeton vaz tégla blokkos falazott szerkezetli. Az alapozas nem feltart, de a
tartofalakon nem lathato alapozasi hibakra utal6 statikai probléma jele.
A fodémek eredeti épitésiiek. Vizszigetelési hibak nincsenek.

Szakipari szerkezetek:

A térelhatéarolo falak eredeti allapotiiak. A nyilaszarok fémszerkezetiiek.

Epiiletgépészet:

Elektromos halozat és szerelvények tjszeriiek tokéletesen mitkodnek.
Vizellatas: Cs6halozaton és csatlakozéasain hibak nem lathatok. Egyedi vizoraval ella-
tott. Csatornahalozat megfelelden iizemel.

Infrastruktara

11

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag u 23
Tel,: +36-30-978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu



Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Szent LaszIo kirdly u. 6

hrsz:5487/33

e Elektromos ellatas.

Kozlizemi halozatra csatlakozva két kiilon energia vezetéken (Szoll6-
si+Derkovits) torténik igy amennyiben az egyik nem mitkddik van tartalék

aram forras.
Tartalék-aramforras:
Erintésvédelem:
Ivovizellatas:
Foldgazellatas:
Csatorna:

van

van

varosi halozatrol

van

k6zmuhalozatra bekotve.

e (Gyengearamu rendszerek: telefonhalozat kiépitésre keriilt

14. iizem, oktaté termek

Epitészeti jellemzék

Alapfunkcio iizem, oktato termek, szocialis helyiségek
Mellékfunkcid nincs

Szintszam foldszint+emelet

Epitési mod vasbeton,tégla

Elrendezés szabalyos

Szerkezet

Alapozas Nem feltart

Fiigg6leges teherhordo szerkezet | tégla

Vizszintes teherhordo szerkezet | fodém

Lépcsok beton

Teto lapos tetd, katranypapiros szigetelés
Vilaszfalak eredeti épitésiiek

Kémény van

Nyilaszarok fém szerkezetliek

Padlo- és falburkolatok jardlap, szOnyegpadld, ontdtt padloburkolt
Gépészet

Fités kozponti

Melegviz kbzponti

Ivoviz vezetékes

Szennyviz Ko6zmiithalozatba bekotve

Gaz Van

Szell6zés, 1égtechnika klima

Klima van

Egyéb specialis levegd keringetd, zsilipes garazskapu
Elektromos halozat

Villamvédelem van

Kommunikdcids haldzat telefon, internet, kamera

Elektromos halozat Vilagitas

Erintésvédelem Van
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Allapot jellemz6k

Eredeti épités 1999
Feluyjitas folyamatos
Miiszaki allapot Korszerli
MegfelelOség, 6sszbenyomas: Korszerii

14. szamu épiilet :

A telephelyr6l megkozelithetd. Az épiiletet a 1999-ben épitették. A kiszolgald és gépé-
szeti helységek szerves kapcsolatban allnak. Modern oktatd kdzpont mind technikailag
mind gépészetileg 21. szazadi technologiaval ellatva.

Epﬁlet 0sszesen: 2565,77 m?

Felépitmény miiszaki leirasa:

Epités ideje: 1999
Felujitas, atalakitas: folyamatos
Szintek szama: 2
Tartoszerkezetek:

Az éplilet tégla vasbeton falazott szerkezetli. Az alapozéas nem feltart, a tartéfalakon nem
lathat6 alapozasi hibakra utalé statikai probléma jele.
A fodémek eredeti épitésiiek. Vizszigetelési hibdk nem észrevehetdek.

Szakipari szerkezetek:

A térelhatéarolo falak eredeti allapotiiak. A nyilaszarok fémszerkezetiiek.

Epiiletgépészet:

Elektromos halozat és szerelvények jol mikodnek.
Vizellatas: Cs6haldzaton és csatlakozasain hibak nem lathatok. Csatornahalézat megfe-
lelen lizemel.

Infrastruktara
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e Elektromos ellatas.

Kozilizemi hélozatra csatlakozva két kiilon energia vezetéken (Szoll6-
si+Derkovitsi) torténik igy amennyiben az egyik nem miikodik, van tartalék

aramforras.
e Tartalék-aramforras:
e Erintésvédelem:
e Jvovizellatas:
e Foldgazellatas:
e (Csatorna:

van

van

varosi halézatrol

van

koézmiihalozatra bekotve.

e Gyengearamu rendszerek: telefonhaldzat kiépitésre kertilt

Altalanos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja

1. 10. kazanhaz, raktar
Epitészeti jellemzék

Alapfunkcio kazénhaz, raktar
Mellékfunkcio nincs

Szintszam foldszint

Epitési mod vasbeton

Elrendezés szabalyos

Szerkezet

Alapozas Nem feltart
Fiigg6leges teherhordo szerkezet | tégla

Vizszintes teherhordo szerkezet | fodém

Lépcsok beton

Teto lapos tetd hullamlemez
Vilaszfalak eredeti épitésiiek
Kémény van

Nyilaszarok milanyag szerkezetliek
Padlo- és falburkolatok ontott padloburkolt, mettlachi
Gépészet

Fités veissman gazkazan
Melegviz kbzponti

Ivoviz vezetékes

Szennyviz Ko6zmiithalozatba bekotve
Gaz Van

Szelldzés, légtechnika -

Klima van

Egyéb kazan

Elektromos hal6zat

Villamvédelem van

Kommunikacids haldzat -

Elektromos hal6zat Vilagitas
Erintésvédelem Van
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Allapot jellemz6k

Eredeti épités 1999
Felyjitas nem tortént
Miiszaki allapot Korszerli
Megfeleldség, 6sszbenyomas: Korszerti

10. szamu épiilet :

A telephelyr6l megkozelithetd. Az épiiletet a 1999-ben épitették. Kazanhazként iizemel

az egyik kazant idén cserélték - még nincs belizemelve.

Epiilet o0sszesen: 195,98 m?

Felépitmény miiszaki leirasa:

Epités ideje: 1999
Felujitas, atalakitas: nem tortént
Szintek szama: 1
Tartoszerkezetek:

Az épiilet vasbeton szerkezetii. Szigeteletlen iveg.

Szakipari szerkezetek:

A térelhatéarolo falak eredeti allapotiiak. A nyilaszarok fém szerkezetiiek.

Epiiletgépészet:

Elektromos halozat és szerelvények jol miikodnek.

Vizellatas: Cs6haldzaton €s csatlakozasain hibak nem lathatok. Csatornahalozat megfe-

lel6en tizemel.

Infrastruktara

e Elektromos ellatas.
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Kozlizemi halozatra csatlakozva két kiilon energia vezetéken (Szoll6-
si+Derkovitsi) torténik igy amennyiben az egyik nem miikodik, van tartalék

aramforras.
e Tartalék-aramforras: van
e Erintésvédelem: van
o Ivovizellatas: varosi halozatrol
o Foldgazellatas: van
e (Csatorna: koézmiihalozatra bekotve.

Gyengedramu rendszerek: telefonhalozat kiépitésre keriilt

Hasznalati adatok

Jelenlegi karbantartés allapota: vegyes

Uzemeltetés modja: jelnleg csak részben hasznositott

Parkolas : kialakitott parkolokban.

Szemétszallitas: van

Kozlekedés: az ingatlanok megkdzelitése gépkocsival és tomegkozlekedéssel
egyarant jo.

Kornvezeti karok

A vizsgalt ingatlanok teriiletén kdrnyezeti karok szemrevételezéssel nem észlelhetok

Hasznositasi javaslat

Az ingatlan funkciovéltas nélkiil hasznosithatd. Ovezeti besorolasa révén jelenleg Vt-s,
de ebben a funkcioban hasznosithatd. Kozvetlen kornyezetében lakohazak, iskolék ta-
lalhato.

8. AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

» Az ingatlanok tulajdonjogok

» Hatalyos helyi szabalyozasi terv van.

> Ovezeti besorolas: lasd elébb

» Hasznalati megosztas és megallapodas nincs

Miiszaki és egyéb szempontok
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10.

11.

12.

» Kozmiellatas: teljes (viz, villany, szennyvizcsatorna, gaz)
» Elhelyezkedésiik: jol megkozelithetd.

» Az ingatlan fejleszthetd.

» Kornyezetszennyezés: a 1égszennyezés atlagos.

INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A belvaros nagyméretl telkek telepiilés kdzponti vegyes teriileten nagyon magas érté-
ket képviselnek. Kevés hasonlo ingatlan van a piacon. Az itt megépitett lako ingatla-
nok nagyon népszertiek. Ezek a tények jelentdsen ndvelik a vizsgalt ingatlan értékét.

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 el6irasai, valamint az MNV Zrt, szempont-rendszere
szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaztuk a TEGOVA EVS-2003 ajanlasait.

A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci 6sszehasonlito alapu 6sszehasonlitd értékmeghatarozas

- Ujraeldallitasi koltségen alapuld értékmeghatérozas

ERTEKELES

Vallalasok és korlatozo feltételek

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

- Semmiféle érdekiink nem flizédik a jelen értékeld elemzés targyat képezd ligyhoz, par-

tatlansagunkat semmi nem befolyasolja, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott
értékkel.
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- Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybeli allita-
sok — amelyekben, a értékelésben szerepld elemzések, vélemények és kovetkeztetések
alapulnak — igazak és valosak. A Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott adatokat
elfogadtuk, kiilon nem vizsgaltuk.

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

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

ragadasa téves kovetkeztetésekhez vezethet.

A értékelés felsorolja az 6sszes olyan feltételezést, koriilményt, amely befolyasoljak az
anyagban szerepl6 elemzéseket, véleményeket és kovetkeztetéseket.

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

egyenlitését megel6zden is felhasznalhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradéasa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erdsségek Gyengeségek:
1. J6 infrastruktara 1. Specialis funkcid
2. Gjszerli
Lehetdségek: Veszélyek:
1. tovabbi fejlesztés Nem érzékeltiink veszelyt.

Kovetkeztetés: a fentiekben az erdsségek ¢€s lehetdségek alapvetden meghatarozzak az ingat-
lan piaci helyzetét, amelyet a piaci értekelésnél az egyedi korrekcioknal érvényesitettiink,
azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségekre.

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

© Jol megkozelithetd
1 Jo infrastruktara

A. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas
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Piaci Osszehasonlitdson alapuld megkozelités szerint az értéket ugy hatarozzuk meg,
hogy az értéket 6sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzelmultban értéke-
sitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlen Gssze-
fiigg a hasonl6 ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuld megkozelités esetében alkalmazott dsszehasonlito
elemzés a hasonlo 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-
ligyi feltételeiben mutatkoz6 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 1ényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? -4rak kialakitasanal a kozelmultban hason-
16 jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul.
Az értékbecslésnél figyelembe vettliik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithetdségét, az épiilet miiszaki allapotat, karbantartottsagat, a miiszaki avula-
sat, amortizaciojat, felszereltségét és kiils6-belsé 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 kodrvonalazott szempon-
tokat figyelembe véve, funkci6 valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilhetd.

Ingatlan megnevezése: 9700 Szombathely 5487/33
| ikett ipartelep

Szemle idopontja: 2013.09.12

INGATLAN ERTEKELESE PIACI SSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelendd Hasonlitd-1 | Hasonlito-2 |  Hasonlite-3 |  Hasonlité-4 | Hasonlité-5
Cim/lranyitoszam
9700 Sz/om ?athe/ly Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Szent LaszI6 Kiraly
u.6
Felépitmény (m2) 7078 2517 2638 4108 1710 4600
Brutté ar

Kinélati ar netté (Ft) 110 000 000 115 000 000 398 000 000 135 000 000 299 000 000

Adatforras Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast

Teljes ingatlan fajlagos nett6 alapara: 43703 43594 96 884 78947 65000
Korrekcios tényezo (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90
Korrigalt fajlagos alapar 43703 43594 96 884 71053 58 500
Telek méret
Korrekcio az ingatlan kora miatt 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcid az allapota miatt 1,00 1,00 0,90 1,00 0,90
Korrekcid az elhelyezkedés/extrék hasznosithatdsag] — elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Z;;zzttrenrl:;tk speciailis miitargyajk/ bontando rész exirik 090 090 0,60 0.70 080
Korrekcid a telekméret miatt; 1,00 1,00 0,80 0,90 1,00
Kozmiivek miatti korrekcio: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar Ft/ingatlan m2 39 333 39234 41 854 44763 42120
Osszehasonlltokbol'adodo 'l’(\orrlgalt fajlagos 41461 19
HELI&DNAD NG T ARG 2V ET I TO S TORCATVAZO KT
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE 9700 Szomnbathely, Hovirag u 23
Tel,: +36-304978-6823 E-{mail: heckenast@heckenastipgatlan.hu
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 41461 Ft/m2
Beépitett szintteriilet: 7078 m2
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE:| 293 459 413 Ft




Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Szent LaszIo kirdly u. 6 hrsz:5487/33

Az ingatlan piaci értéke az dsszehasonlito adatok szerint:
293 459 413 Ft.

B. Ujraeléallitasi koltségen alapul6 értékmeghatarozas

Olyan eljarascsoport, amelynek soran tigy hatarozzuk meg az értéket, hogy megbecsiil-
jik azokat a foly6 koltségeket, amelyek a meglévd szerkezet ujraeldallitasahoz vagy
cseréjéhez sziikségesek, és levonjuk a tulajdon 0sszes felhalmozott értékcsokkenési le-
irasat, valamint hozzaadjuk az értékhez a foldtertilet becsiilt értékét.

Kiindulési alapok:

A szamités, becslés kiindulasi alapja az ingatlan brutt6 potlasi koltsége, amit csokkente-
ni kell az értékvesztéssel, azaz a kiilonféle avulasok osszegével.

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

Egy alloeszkoz Gjraeldallitasi (potlasi) koltségét vagy folydaron €s folyon koltségen le-
het megbecsiilni, vagy egy korabbi idOpontra nézve, mely utdbbi esetben az adott ido-
pontban érvényes arakkal és koltséggel kell szamolni.

Egy alloeszkoz bruttd Gjraeldallitasi (potlasi) koltsége az eszkdz uj allapotban vald 1ét-
rehozéasanak tényleges koltségére vonatkozd becsiilt 6sszeg, ami magaban foglalja az
épitési koltséget, az Osszes szaktanacsadoi és szakmai dijakat és a telken megvalositan-
do létesitmények koltségeét.

Nett6 ujraeldallitasi koltség — a bruttd Gjraeldallitasi (potlasi) koltség olyan mértékben
csokkentett értéke, ami tiikr6zi a fizikai és funkciondlis elavulast, valamint a kdrnyezeti
tényezoket és igy azt az értéket fejezi ki, amit az épiilet az adott idOpontban iizleti
szempontbol képvisel.

Ertékesokkenés (avulas) az alloeszkozok kopasanak, elhasznalodasanak, illetve egyéb
értékvesztésének mértekét fejezi ki, ami eldallhat a hasznalat, az id6 mulasa vagy a mi-
szaki és piaci valtozasok miatti elavulas kovetkeztében.

Az avuldsokat, amortizaciokat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznalodés: Kor, dallapot, a jovébeni fenntartds valoszinii kéltségei.

- Funkcionalis elavulds: A jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag és a joévobeni
kilatasok ennek folytatasdara vagy a vallalkozas dltal mas
celra valo felhasznalasra.
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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Szent LaszIo kiraly u. 6

hrsz:5487/33

- Kornyezeti tényezok:

A jelenlegi hasznositast a kévetkezo teriiletek jelenlegi és
Jjovébeni jellemzdivel osszefiiggésben kell megitélni, fi-
gyelembe véve a helyi és az orszagos (teriileti) tervezési
politikat és azokat a korlatozasokat, melyeket az illetékes
hatosag a hasznositas folytatasat illetoen valosziniileg el
fognak rendelni.

rr

Telek haszndlati értékének meghatarozasa az ujra-eldallitasi érték megallapitdsahoz — piaci

osszehasonlito adatok alapjan

A 25/1997 (VIIL.1) PM rendelet szerint a koltségalapu modszer szamitasanal a felépitmény-
hez tartozé foldteriilet értékét az ingatlan/telek lires allapotdban torténd értékelésével lehet
megallapitani: piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével.

Ingatlan megnevezése:

Szemle id6pontja:

9700 Szombathely 5487/33

telek

2021.05.31

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelend6 Hasonlito-1 | Hasonlit6-2 | Hasonlit6-3 Hasonlit6-4
Cim/Iranyitészam telkek
Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
9700 Szombathely
5487/33
Telek (mz) 7529 989 1213 1213 1314
Panorama, kozmtvek viz, csatorna, villany,gaz| viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany,
gaz Qaz gaz

GAZDASAGI TENYEZOK
Kinalati - Eladasi ar (Ft) 15 000 000 18 000 000 17 000 000 18 000 000
Adatforras Heckenast ingatlan Heckenast Ingatlan Heckenast ingatlan Heckenast ingatlan
Teljes ingatlan fajlagos alapara Ft/m?>: 15167 14 839 14 015 13 699
Korrekcios tényez6 (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 1,00 1,00

Korrigalt fajlagos alapar Ft/m? 15 167 14 839 14 015 13 699

FIZIKAI TENYEZOK
Korrekcio az elhelyezkedés miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcié a megkdozelithetéség miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio kérnyezet/forgalmas ut miatt 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio épiilet 0,50 0,50 0,50 0,50
Korrekcié 6vezet miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio a kézmiivesités/ut miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar Ftlingatlan m? 7 583 7 420 7 007 6 849
Osszehasonlitokbol adodé fajlagos alapar (telek) Ft/m2: 7 215
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
TELEK ERTEKE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 7215 |R/m?
MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 54 321308 |Ft

7 215 Ft/m?
54 321 308 - Ft

Telek értéke:
Osszesen telekérték:
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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Szent LaszIo kirdly u. 6

hrsz:5487/33

Epités éve: 1980 16. épiilet
Ertékelés éve: 2021
Jellemz6 gazdasagos élettartam: 50 év
Eredeti épités Eltelt idé Feldiitas ¢ Kiigazitott éret fajlagos Gi épitési koltsé sza:it?tf, Becsiilt U:;ér,té.k. |
éve elt Id0 elujitas eve sletkor meref koltseg uj epitesi koltseg amol |¥acm amortizacié amo“ izacioval
mértéke csokkentve
(év) (év) (év) (év) m2 eFt/m2 Ft % % eFt
Felépitmény
16. lizem 1980 41 2000 27 4316 200 000 863 200 000 53% 80% 172 640 000
bontasi koltség 157 000 000
= Netto felépitményérték eFt 15 640 000
MINDOSSZESEN Netto telek eFt
Osszesen: eFt 15 640 000
Epités éve: 1999 14. épiilet
Ertékelés éve: 2021
Jellemz6 gazdasagos élettartam: 50 év
Eredeti épités Eltelt id6 Felujitas éve Kiigazitott méret fajlagos Uj épitési koltsé a:::::;izt:go' Becsiilt amttjrjtiéz:iitsval
éve ] életkor koltség i epl 9 . amortizacié .
mértéke csokkentve
(év) (év) (év) (év) m2 eFt/m2 Ft % % eFt
Felépitmény
14.épiilet lizem 1999 22 1999 22 2566 200 000 513200 000 44% 50% 256 600 000
= Netto6 felépitményérték eFt 256 600 000
MINDOSSZESEN Netto telek eFt
Osszesen: eFt 256 600 000
Epités éve: 1999 10. éplilet
Ertékelés éve: 2021
Jellemz6 gazdasagos élettartam: 50 év
Eredetiépités| by tids | Felujitas eve | Kilg22itOH méret fajlagos | .. . itssi koltss arsnz:rrtnllzt:::o Becsiilt am:rjtiira'tsil;val
éve ! életkor koltség uep 9 . amortizacio .
mértéke csokkentve
(év) (év) (év) (év) m2 eFtim2 Ft % % eFt
Felépitmény
10. épiilet 1999 22 1999 22 196 100 000 19 600 000 44% 44% 10 976 000
= Netto felépitményérték eFt 10 976 000
MINDOSSZESEN IG5 telek oFt
Osszesen: eFt 22 10976000
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Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Szent LaszIo kirdly u. 6 hrsz:5487/33

Epiiletek osszegzése az tjraelddllitds szamitdsa szerint:

Ingatlanok m2 Ar:
16. épiilet 4316,34 15 640 000
14. épiilet 2565,77 256 600 000
10. épiilet 195,98 10976 000
Osszesen: 7078,09 283 216 000
Telek: 19459 54 321 308
Minddsszesen: 337 537 308

Az el6zbek alapjan az ingatlan Gjraeldallitasi kozelitéssel szamitott értéke az alabbi tablazat
alapjan adodik:

Koltségalapu értékelés Szent Laszlo kiraly u. 6

Felépitményérték 283216 000, -Ft

Telek érték 54 321 308, -Ft
Ujraelo”dllitdsi érték osszesen: 337 537 308 ,-Ft

A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

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

A stlyozés soran figyelembe vettiik, hogy alapvetden az ingatlan értékét a piacon tapasztalt
értékesitett ingatlanok ara hatdrozza meg. Az ingatlan varhaté hozama alapjan szamitott nettd
jelenérték a felujitasi koltségek miatt kedvezdtlenebb, ennek megfelelden vettiik szamitasba a
veégso értek kialakitasanal.

A koltség-megkdzelités az adott esetben csak kisebb mértékben befolyasolja az értéket, az
épliletek miiszaki értéke miatt. Jelenlegi allapotaban az ingatlant — szamitasaink szerint — az
avultatott ujracldallitasi érték felett lehet értékesiteni

9700 SZOMBATHELY, SZENT LASZLO KIRALY U. 6 HRSZ.: 5487/33

0o a1 Megallapitott Megallapitott | Sulyozas , Y
Erték megallapitas modja felépitmény értekek Ft| telek értek Ft % Sulyozott érték Ft
I.  |Koltség megkozelités 283 216 000 54 321 308 35% 118 138 058
Il. |Piaci 6sszehasonlitds 293 459 413 65% 190 748 618
Egyeztetett érték: 308 886 676
Egyeztetett érték kerekitve: 308 887 000
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13. VEGKOVETKEZTETES

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

Az elvégzett vizsgalatok ¢és elemzések alapjan, véleménylink szerint a nevezett ingat-
lanvagyon Valés Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével — a harom alkal-
mazott megkazelités eredményei alapjan a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke

9700 Szombathely, Szent LaszIo kirdly u. 6. 5487/3hrsz:

308886676 -Ft.

azaz Haromszaznyolemillio-nyolcszaznyolcvanhatezer-
hatszdazhetvenhat forint
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14. OSSZEFOGLALAS

A bemutatott és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhatd ingat-
lan-egylittes valos értéke a piaci és ujraeldallitasi megkozelitéssel szamitott értékek su-
lyozott atlagaban mutatkozik meg, tehat

9700 Szombathely, Szent L aszlé kiraly u. 6. Hrsz: 5487/33 értéke kereken netto

Szent Laszlo kiraly u. 6
Hrsz:5487/33

Mindosszesen netto:
308 887 000 Ft
azaz
Haromszaznyolcmillio-nyolcszaznyolcvanhétezer forint

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

Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2021.06.11.

Divos Katalin
vagyonértékeld
OKJ: 52 341 03 0001 54 01

Heckenast Istvdn
tigyvezeto
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységilinket
a hatalyos jogszabalyi el6irasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanldsoknak megfe-
leléen, a szakmai és etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb tudasunk sze-
rint végeztiik.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti informacio-
kat, dokumentumokat bizalmasan kezeljiik, harmadik személy rendelkezésére csak a
Megrendel6 irasos beleegyezésével adjuk at.

Megrendel6 a Vallalkozo altal elkészitett értékbecsléseket tevékenysége soran jogosult
korlatlanul hasznalni, sokszorositani.

Legjobb tuddsunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytallo
¢és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gytjtottiik, nem vallalunk sem garanciat,
sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagéaért, amelyet masok adtak

at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 180 napban adjuk meg, a valtozo ingatlanpiaci vi-
szonyok, az inflacid és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa miatt.

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény onallo szel-
lemi termék.

Késziilt: 5 eredeti példanyban
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