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Vizsgdlat tdrgya: ~ Szombathely, 12606/4, 7, 8, 10 és 12607/3, 4, 5, 6, 9 hrsz-a kivett iparte-
lep megnevezésii ingatlanok értékelése.
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AKTUALIZALT E

Vizsgdlat tdargya:

Megrendelé: SZOV A Szombathelyi Vagyonhasznosit6 és Virosgazdalkodasi Nonprofit Zrt.

Tulajdonos:

Szakeértd:

Kirendelés célja: Targyi ingatlanok varhaté piaci értékének aktualizalasa értékesités célja-

“lep megnevezésii ingatlanok értékelése.

9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Virosgazdalkodasi Nonprofit Zrt.

9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Keresztély Dezsd ev. (kisad6z6)
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits, CPM®
Epitési beruhzas, épiiletszerkezet és ingatlan-értékbecslés

igazsagiigyi szakértd ig. sz. 5225. Nyilv. szam: EV-2390047
9028 Gyor, Farkas Marton u. 11/A.

ra.

Ertékelés idépontja: 2021. 02. 05.

Ertékelés hatdalya: 8 hémap (2021. 10. 05.)

Az egyes ingatlanok legkisebb értéke:

Gy6r, 2021. 02. 05.
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INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY AKTUALIZALASA

Vizsgdlat tdrgya:  Szombathely, 12606/4, 7, 8, 10 és 12607/3, 4, 5, 6, 9 hrsz-G Kivett iparte-
lep megnevezésii ingatlanok értékelése.

Megrendels: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazdalkod4si Nonprofit Zrt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Tulajdonos: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Virosgazd4lkod4si Nonprofit Zrt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Szakério:  Keresztély Dezsé ev. (kisad6z6)
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité, CPM®
Epitési beruhdzas, épiiletszerkezet és ingatlan-értékbecslés
igazsagiigyi szakértd ig. sz. 5225. Nyilv. szim: EV-2390047
9028 Gyor, Farkas Marton u. 11/A.

Kirendelés célja: Térgyi ingatlanok varhaté piaci értékének aktualizilisa értékesités célja-
ra.

Ertékelés idépontja: 2021. 02. 05,

Ertékelés hatdlya: 8 hénap (2021. 10. 05.)

Elozmények: '
SZOV A Nonprofit Zrt. megbizasa alapjan 2019. 02. 24-én elkésztettem targyi ingatlanok értéke-
lését, értékesités céljabol.

Az eltelt kbzel két év alatt a folyamatban 16vé munkalatok befejezddtek, a 12606/9 hrsz-ii ingat-
lanon a SZVA Zrt. telephelyén az épités megkezdédott, ugyanakkor az értékesitésre tervezett
ingatlanokbol adésvétel nem tértént. Erdekl6dok vannak, de jelenlegi helyzetben az értékek miatt
nem j5tt 1étre megallapodis.

A Megbizo kérésére el kell késziteni az értékelés feliilvizsgalatat, aktualizalasat.

A szakvélemény altalanos megallapitasai 1ényegében nem véltoztak meg.




SZOVA Nonprofit Zrt. tulajdondban van, a Sardi-éri ut déli oldalan talalhatd, eredetileg kivett
ipartelep megnevezésti, 12606 és 12607 hrsz-u ingatlan teljes teriilete. A teriilet megosztasra
keriilt melynek soran a belsé kozforgalom €ldl el nem zart maganutak, szennyvizatemel teriilete
és a SZOVA Nazrt. vérosi kdzszolgaltatési telephelyén kiviil, 9 db értékesitésre széant kivett ipar-
telep és kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, beépitetlen, kézmiives teriiletet alakitottak ki.
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A teriilet infrastruktirdjanak kiépitését a SZOVA Nonprofit Zrt. 2018. juniusaban megkezdte, s
azt elkészitette.

Az ingatlanok kornyezete nem véltozott.

Az értékelt ingatlanok Szombathely Keleti részén, a 86-0s szamu fout korforgalmi csomopontja-
tol délnyugati iranyba, a varoskozpont felé mend Zanati Gttél délre a Sardi éri Gt mellett helyez-
kedik el. Eszakra kereskedelmi, szolgaltato telephelyek helyezkednek el. Nyugati és keleti szom-
szédok ipari teriiletek, mig déli oldalan mezbgazdasagi teriilet talilhato.

A varos kozpontjatol keletre fekszik, ugyanakkor kozlekedési kapesolata ennek kdszonhetéen
kedvez, 300 m meglételével a foutakra lehet kijutni. Az utak allapota uj, kétsavos elkiilonitett
gyalogjardakkal, kerékparuttal.

A teriilet kdzmiivekkel jol ellatott, vizellatas, ipari (tiizi) vizvezeték, szennyviz- és csapadékviz
csatornak, elektromos halozatok, valamint f5ldgazhalozat megfelels kapacitassal rendelkezésre
all. A targyi ingatlanokba a bekétések kiépitésre keriiltek.

Az elektromos légvezetékek kivaltasa megtortént, a 20kV-os halozat kizarélag 12606/8 hrsz-u
ingatlan keleti hatarvonalat, valamint a 12607/3 hrsz-0 ingatlan északi telekhatarat érinti. A tSbbi
szakasza a 1267/7 hrsz-G kézforgalom szamara engedélyezett maganiiton vezet, a 120 kv-os lég-
vezetékkel egylitt.1267/7 hrsz-u kézforgalom szaméra engedélyezett maganiton vezet, a 120 kv-
os légvezetékkel egyiitt.

Tomegkozlekedési ellatasa helyi auldbuszjaratokkal megoldott, megalléhelyek 250 m-en beliil
elérhetdk.

Kereskedelmi ellatas a szomszédos bevasarlé kézpontokban biztositott.

Szombathely hatalyos telepiilésszerkezeti terve GIP, egyéb ipari teriiletbe sorolja targyi ingatla-
nokat. A beépitési eldirasban a beépithetdség szabadon allé modon 50%, a minimalis zoldteriilet
mértéke 25%.

Az dridkesitdsre szant ineatlanok leivisa:

Az ingatlanok értékesitéséhez kapcsoléds ingatlan-nyilvantartds csak a 12606/9 hrsz-i Sajdt
ingatlant érintette, mivel a kordbbi 4 ingatlan dsszevondsa a tulajdoni lapok tanisitdsa szerint
megtortent.




[,nm.

A 2019-ben kiadott nem hiteles tulajdoni lapokban nincs valtozds.

-12606/4 hrsz.

Az ingatlanra vonatkozé nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az alabbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12606/4 hrsz.

Kivett ipartelep. Terlilete 9581 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazdalkodasi Zrt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul. lap T11. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- banyaszolgalmi jog NKM Eszak-dél Foldgazhalozati Zirt. javara.

- telekalakitds bejegyzcse

- vezetékjog E-ON Eszak-dunantali Aramhalozati Zrt. javara

- jelzalog és elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adasvétel elott a jelzalog terhek torlésre keriilnek, a banyaszolgalmi jog és a vezetékjog a kival-
tasok miatt nem jelent terhet, térlésre keriilnek. Az értékelés tehermentes ingatlanra vonatkozik!
Egyéb, ingatlan-nyilvdntaridson kiviili teher nem jutott az értékeld tudomdsdra.
Kornyezetvizsgdlat erre a teriiletre vonatkozéan nem tortént, de kordbbi mezigazdusdgi haszno-
sitds miatt nem vdrhaté szennyezddés.

A telek alakja szabalyos négyszog, a dél-nyugati sarkdban egy kis beszogeléssel. Feliilete sik.
Feliilete rendezett, illetve a kézmii és tépitések befejezéséig azok mellett a teriiletet rendezni
sziikséges a kivitelezonek. Kozmi-bekotések teljes korben, megfeleld kapacitassal rendelkezésre
allnak, telekhatdron beliili csatlakozasok lehetdségével.

A telek kozteriileti kapcesolata rendezett. Bekeritve nincs.

-12606/7 hrsz.

Az ingatlanra vonatkozo nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az aldbbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12606/7 hrsz.

Kivett ipartelep. Teriilete 13112 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosit6 ¢s Varosgazdalkodasi Zrt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul. lap TIL. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- telekalakitas bejegyzése

- vezelékjog B-ON Dszak-dunantali Aramhalézati Zrt, javara

- jelzalog és elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adasvétel el6tt a jelzalogterhek torlésre keriilnek, és a vezetékjog a kivaltasok miatt nem jelent
terhet, torlésre keriil. Az értékelés tehermentes ingatlanra vonatkozik!

Fgyéb, ingatlan-nyilvdntartdson kiviili teher nem jutott az értékeld tudomdsdra.
Kornyezetvizsgdlat erre a teriiletre vonatkozéan nem tortént, de kordbbi mezdgazdasdgi haszno-
sitds miatt nem vdrhat$ szennyezédeés.

A telek alakja szabalyos négyszog. Feliilete sik. Feliilete rendezett, illetve a kézmii és utépitések
befejezéséig azok mellett a teriiletet rendezni szilkséges a kivitelezdnek. Kozmi-bekotések teljes
korben, megfelelé kapacitassal rendelkezésre allnak, telekhatdron beliili csatlakozasok lehetdsé-
gével,

A tclek kozteriileti kapesolata rendezett. Bekeritve nincs.

-12606/8 hrsz.

Az ingatlanra vonatkozo nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az alabbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12606/8 hrsz.

Kivett ipartelep. Tertilete 12879 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Vérosgazdalkodasi Zrt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul, lap 1. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- telekalakitas bejegyzése

- vezetékjog B-ON [szak-dunantili Aramhalézati Zrt. javara




- jelzalog és elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adasvétel eldtt a jelzalogterhek torlésre keriilnek, és a vezetékjog a kivaltasok miatt csak kis
mértékben, az ingatlan szélén, illetve délkeleti sarkéan jelent terhet, de a beépithetdséget nem be-
folyasolja. Az értékelés a jelzdlogiil mentes ingatlanra vonatkozik!

Egyéb, ingatlan-nyilvintartdson kiviili teher nem jutott az értékeld tudomasdra.
Kérnyezetvizsgdlat erre a teriiletre vonatkozéan nem tértént, de kordabbi mezigazdasdgi haszno-
sitds miatt nem vdarhato szennyezdés,

A telek alakja szabalyos négyszog. Feliilete sik. Feliilete rendezett, illetve a kézmii és utépitések
befejezéséig azok mellett a teriiletet rendezni sziikséges a kivitelezonek. K6zmii-bekotések teljes
korben, megfelel$ kapacitassal rendelkezésre allnak, telekhatron beliili csatlakozdsok lehet6sé-
gével.

A telek kozteriileti kapcsolata rendezett. Bekeritve nincs.

-12606/10 hrsz.

Az ingatlanra vonatkozé nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az aldbbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12606/10 hrsz.

Kivett ipartelep. Teriilete 6121 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Varosgazdalkoddsi Zrt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul. lap TII. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- telekalakitas bejegyzése

- vezetékjog E-ON Eszak-dunantili Aramhalézati Zrt. javara

- Jelzalog és elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javéra

Adasvétel el6tt a jelzalogterhek torlésre keriilnek, az FGSZ Foldgazszallitd Zrt. szallitovezetéké-
nek véddtavolsaga kivételével, de ez a beépithetéséget nem befolyasolja. Az értékelés a jelzdlog-
16l mentes ingatlanra vonatkozik!

Egyéb, ingatlan-nyilvdntartdason kiviili teher nem jutott az értékeld tudomdsdra.
Kornyezetvizsgdlat erre a teriiletre vonatkozéan nem tortént, de kordbbi meziguzdusdgi haszno-
sitds miatt nem varhato szennyezGdés.

A telek alakja szabalyos négyszog, melybdl a szennyvizitemeld 311 m2-es teriilete, 12606/6
hrsz-on ki lett szabalyozva. Feliilete sik. Feliilete rendezett, illetve a kézmii és utépitések befeje-
zéséig azok mellett a teriiletet rendezni sziikséges a kivitelezének. K&zmil-bekstések teljes kor-
ben, megfeleld kapacitissal rendelkezésre allnak, telekhatdron beliili csatlakozasok lehetdségé-
vel.

A telek koztertileti kapcsolata rendezett. Bekeritve nincs.

Az ingatlanra vonatkoz nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az alabbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12607/3 hrsz.

Kivett beépitetlen teriilet. Teriilete 9779 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazdalkodasi Zrt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul. lap III. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- telekalakitas bejegyzések

- vezetékjog B-ON Fszak-dunantali Aramhalozati Zrt. javara

- jelzélog és elidegenitési, terhelést tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adasvétel elott a jelzalogterhek torlésre keriilnek, és a vezetékjog a kivaltasok miatt minimalis
mértékben érinti az ingatlant Az értékelés tehermentes ingatlanra vonatkozik!

Egyéb, ingatlan-nyilvantartdson kivili teher nem jutott az ériékeld tudomasdra.
Kornyezetvizsgdlat erre a teriiletre vonatkozéan nem tortént, de kordbbi mezdgazdasdgi haszno-
sitds miatl nem vdrhato szennyezddés.

A telek alakja szabalyos négyszog. Feliilete sik. Feliilete rendezett, illetve a kézmi és atépitések
befejezéséig azok mellett a teriiletet rendezni sziikséges a kivitelezének. Kozmi-bekotések teljes




korben, megfeleld kapacitassal rendelkezésre allnak, telekhataron beliili csatlakozésok lehetdseé-
gével.

A telek kozleriileti kapesolata rendezett. Bekeritve nincs.

-12607/4 hrsz.

Az ingatlanra vonatkoz6 nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az alabbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12607/4 hrsz.

Kivett beépitetlen teriilet. Teriilete 9790 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznositd és Varosgazdalkodasi Zxt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul. lap III. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- telekalakités bejegyzések

- jelzilog €s elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adasvétel eldtt a jelzalogterhek tdrlésre keriilnek. Az értékelés tehermentes ingatlanra vonatko-
zik!

Egyéb, ingatlan-nyilvantartdson kiviili teher nem jutott az értékeld tudomdsdra.
Kornyezetvizsgdlat erre a teriiletre vonatkozéan nem toriént, de kordbbi mezdguzdusdgi haszno-
sitds miatl nem vdrhato szennyezddés.

A telek alakja szabalyos négyszdg. Feliilete sik. Felillete rendezett, illetve a kézmi €s ttépitésck
befejezéséig azok mellett a teriiletet rendezni sziikséges a kivitelezonek. K6zmii-bekotések teljes
korben, megfelelé kapacitdssal rendelkezésre allnak, telekhataron beliili csatlakozasok lehetésé-
gével.

A telek kozteriileti kapesolata rendezett. Bekeritve nincs.

-12607/5 hrsz.

Az ingatlanra vonatkoz6 nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az alabbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12607/5 hrsz.

Kivett beépitetlen teriilet. Teriilete 9791 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazdalkodasi Zrt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul. lap III. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- telekalakitas bejegyzések

- Jelzalog és elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adasveétel eldtt a jelzalogterhek torlésre kerillnek. Az ériékelés tehermentes ingatianra vonatko-
zik!

Egyéb, ingatlan-nyilvdntartdson kiviili teher nem jutott az értékeld tudomdsdra.
Kornyezetvizsgalat erre a teriiletre vonatkozéan nem tértént, de kordbbi mezGgazdasdgi haszno-
sitds miatt nem varhatd szennyezddés.

A telek alakja szabalyos négyszog. Feliilete sik. Feliilete rendezett, illetve a kozmii és utépitések
befejezéséig azok mellett a teriiletet rendezni szilkséges a Kivitelezének. Kézmi-bekotések teljes
korben, megfeleld kapacitassal rendelkezésre allnak, telekhataron beliili csatlakozasok lehetdsé-
gével.

A telek kozteriileti kapcesolata rendezett. Bekeritve nincs.

-12607/6 hrsz.
Az ingatlanra vonatkoz6 nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az aldbbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12607/6 hrsz.

Kivett beépitetlen teriilet. Teriilete 9772 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Varosgazdalkodasi Zrt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul. lap III. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- telekalakitas bejegyzések

- vezetékjog E-ON Eszak-dunantali Aramhalozati Zrt. javara



- jelzdlog és elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adasvétel el6tt a jelzalogterhek torlésre keriilnek, és a vezetékjog a kivaltasok miatt nem jelent
terhet, torlésre keriil. Az értékelés tehermentes ingatlanra vonatkozik!

Egyéb, ingatlan-nyilvantartdson kiviili teher nem jutott az értékeld tudomdsdra.
Kornyezetvizsgdlat erre a teriiletre vonatkozéan nem (oriént, de korabbi mezigazdasdgi haszno-
sitds miatt nem vdrhato szennyezddés.

A telek alakja szabalyos négyszig. Feliilete sik. Feliilete rendezett, illetve a kézmii €s utépitések
befejezéséig azok mellett a teriiletet rendezni szilkséges a kivitelezének. Kozmii-bekdtések teljes
korben, megfeleld kapacitassal rendelkezésre allnak, telekhataron beliili csatlakozasok lehet6sé-
gével.

A telek kézteriileti kapcesolata rendezett. Bekeritve nincs.

-12607/9 hrsz.

Az ingatlanra vonatkozo6 nem hiteles tulajdoni lap (2019. 02. 15.) az alabbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12607/9 hrsz.

Kivett ipartelep. Teriilete 11644 m2.

Tulajdonos SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazdalkodasi Zrt. 1/1 tul. hanyad-
ban.

A tul. lap II1. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- banyaszolgalmi és vezetékjog jog NKM Eszak-dél Foldgazhalézati Zrt. javara.

- welekatakitas bejegyzése

- vezetékjog F-ON Eszak-dunantili Aramhalézati Zrt. javara

- jelzalog és elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adéasvétel clott a jelzalogterhek torlésre keriilnek, a vezetékjog kivételével. Az értékelés teher-
menies ingatlanra vonatkozik!

Egyéb, ingatlan-nyilvantartdson kiviili teher nem jutott az ériékel tudomasara.
Kornyezertvizsgdlat erre a leriiletre vonatkozoan nem tortént, de korabbi mezdgazdasdgi haszno-
sitds miatt nem varhaté szennyezddés.

A telek alakja szabalyos négyszig. Feliilete sik. Feliilete rendezett, illetve a kdzmii és utépitések
befejezéséig azok mellett a teriiletet rendezni szitkséges a kivitelezonek. K6zmii-bekotések teljes
korben, megfeleld kapacitassal rendelkezésre allnak, telekhataron beliili csatlakozasok lehet6sé-
gével.

A telek kozteriileti kapcsolata rendezett. Bekeritve nincs.

Ertékelés:

Az értékelés a forgalmi értékelés modszerével tortént, a hazai és nemzetkizi elGirdsok, elvdrdsok
betartdsdval.
Az értékelés lényeges adatai:
Az ipari ingatlanok 4tlagos fajlagos telekértéke 12,325 I't/m2.
Modositott fujlagos érték:
12,325 Ft/m2 x 105% = 12,941. - Ft/m2, kerekitve
13,000. - Ft/m2

Tovabbi korrekeid alkalmazasara a vezetékjogok és az egyideji értékesités miatti tilkinalat miatt
keriilt sor.




A szakvéleményben az aldbbi telekarak keriiltek meghatarozdsra.

Helyrajzi szam Teleknagysag i Korr. fajlagos | Minimalis tele-
- — m2 | telekértéek kérték Ft
= . Fym2
12606/4 9581 | 11,700 112,100,000
~12606/7 13112 11,350 148,800,000
| 12606/8 | 12879 | 11,110 | 143,100,000
12606/10 | 6121 | 11,350 69,500,000
o 12607/3 | 97719 | 11,350 111,000,000
12607/4 9790 11,700 | 114,500,000
12607/5 9791 1,700 | 114,500,000
12607/6 | 9772 | 11,700 | 114,500,000
_12607/9 | 11644 | 11,110 129,400,000

Az aktualizdlds érdekében megkerestem a Vas Megyei Ad6 és Vamhivatal llletékoszidlydt, hogy
dsszehasonlitdsra alkalmas vj adatokat biztositsanak az értékeléshez. Tdjékoztatdsuk szerint,
NAV dltal ellenérzétt friss addsvételi adatok nem dlinak rendelkezésre, mivel 2020. év I1. ne-
gyedéve dta az ingatlanpiac stagnalt, illetve a III. negyedévi6l az drak visszaesése megindult,
mely folyamat jelenleg is tart. A kordbbi értékek ezért mdr nem adnak megfeleld informdciét.
Az ingatlanpiac visszaesésének eddig hatdsa 6-8% kozé tehets.

7% negativ korrekcio alkalmazdsdval a vdrhaté piaci érték az alébbi:

Helyrajzi szam | Teleknagysig | Korr. fajla_g-(_)s J Minimalis Kerekitve |
m2 telekérték telekérték Ft Ft .
___________ _ Fym2 | _ |
12606/ | 9581 | 10,880 | 104,241,280 | 104,200,000 |
_ 12606/7 | 13112 _[0_5?() | 138462,720 | 138,500, 000 |
~ 12606/8 12879 10,330 1 33,040,070 | 133,000, 000
1260610 | 6121 | 10,560 | 64,637,760 | 64,600,000
12607/3 9779 | 10,560 | 103,266,240 | 103,300,000
1 g60_7/{l __________ 1B 9790 10,880 | 106,515, 200 | 106,500, 000
~ 12607/5 9791 10,880 106, 526 080 106,500,000
12607/6 . 9772 10,880 106, 31 9360 | 1 06,300,000
12607/9 ~ lle44 | 10,330 __]20 282 520 | 120,300,000

Zdradék
A feliilvizsgalati szakvélemény csak a 2019. 02. 26-an kelt szakvéleménnyel egyiitt érvényes.
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INGAT’LANFORGAL’M’I
SZAKERTOI VELEMEN
 MEGOSZTOTT TERULET Et%%

Vizsgdlat tirgya: Szombathely, 12606/4 hrsz-u kivett ipartelep megnevezési ingatlan
megosztasival kialakulé ingatlanok értékelése.

Megrendels: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazdalkod4si Nonprofit Zrt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Tulajdonos: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Virosgazdilkod4si Nonprofit Zrt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Szakérts:  Keresztély Dezsé ev. (kisad6zo)
Ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetits, CPM®
Lipitési beruhazas, épiiletszerkezet és ingatlan-érickbeeslés
igazsagiigyi szakértd ig. sz. 5225, Nyilv. szdm: 1:V-2390047
9028 Gydr, Farkas Marton u. | 1/A.

2021. APRILIS




ERTEKELESI BIZONYITVANY

Vizsgdlat targya:  Szombathely, 12606/4 hrsz-a kivett ipartelep megnevezésii ingatlan

. _megosztasaval kialakulé ingatlanok értékelése.

Megrendel6: SLOV A Szombathelyi Vagyonhasznosité és Virosgazdilkodisi Nonprofit Zrt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Tulgjdonos: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosito és Varosgazdalkodasi Nonprofit Zrt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.
Szakérts:  Keresztély Dezsé ev. (kisad6z6)

Ingatlanvagyon-ériékeld és kozvetits, CPM®

Epitési beruhazss, épliletszerkezet és ingatlan-értékbecslés
igazsagligyi szakértd ig. sz. 5225. Nyilv. szam: EV-2390047
9028 Gyor, Farkas Marton u. 11/A.

Kirendelés célja: Megosztas utdn kialakulé ingatlanok varhaté piaci értékének meghataro-
zdsa, értékesités céljira.

Ertékelés iddpontja: 2021. 04. 28.
Ertékelés hatdlya: 8 hénap (2021. 12. 28.)

A megosztds sordn kialakuld egyes ingatlanok vdrhatd piaci értéke

‘Helyrajzi szam | Teleknagysig | Korr. fajlagos | Minimalis | Kerekitve
m2 telekérték telekérték Ft Ft
S _ Ftm2 | . R
~ 12606/4-1 3233 10,340 33,429,220 33,400,000
12606/4-2/2 | 3183 10,340 32,912,220 32,900,000
12606/4-2/1 3165 11,970 37,885,050 37,900,000
A telek korabbi sszértéke nem vdiltozik, 104,200,000. - Ft marad,
Az érték nem tartalmazza az dltaldnos forgalmi adét!
Gyor, 2021. 04. 28.
| o
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Keresztély Dezs6
szakértd




INGATLANFORGALMI
SZAKERTOI VELEMENY
MEGOSZTOTT TERULETEKRE

Vizsgdlat tdrgya: ~ Szombathely, 12606/4 hrsz-u kivett ipartelep megnevezésii ingatlan
megosztasiaval kialakulé ingatlanok értékelése.

Megrendels: SZOVA Szombathelyi Vagyonhasznosité és Varosgazdilkodasi Nonprofit Zrt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Tulajdonos: SZOV A Szombathelyi Vagyonhasznosité és Virosgazdalkod4si Nonprofit Zrt.
9700 Szombathely, Welther K. u. 4.

Szakértd:  Keresztély Dezsé ev. (kisadozo)
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits, CPM®
Epitési beruhazas, épiiletszerkezet és ingatlan-értékbecslés
igazsagligyi szakértd ig. sz. 5225, Nyilv. szam: EV-2390047
9028 Gyor, Farkas Marton u. 11/A.

Kirendelés célja: Megosztas utin kialakulé ingatlanok varhaté piaci értékének meghatiro-
z4asa, értékesités céljara.

Ertékelés idopontja: 2021. 04, 28,

Ertékelés hatdlya: 8 hénap (2021. 12. 28.)

Eldzmények:

SZOV A Nonprofit Zrt. megbizisa alapjan 2019. 02. 24-én elkésztettem targyi ingatlanok értéke-
1ését, melyet 2021. 02. 05-én aktualizaltam, értékesités céljabol.

Az eltelt iddszakban vasarloi igény jelentkezett kisebb teriiletekre, melynek érdekébenelkésziilt
egy megosztasi vazrajz a 12606/4 hrsz-u ingatlanra vonatkozéan.

Feladatom, a megosztdssal kialakulé ondllé ingatlanok értékének meghatdirozdsa.

A szakvélemény altalanos megallapitasai lényegében nem valtoztak meg.




SZOVA Nonprofit Zrt. tulajdondban van, a Sardi-éri ut déli oldaldn taldlhato, eredetileg kivett
ipartelep megnevezésii, 12606 és 12607 hrsz-ui ingatlan teljes terillete, A teriilet megosztisra
keriilt melynek soran a belsd kézforgalom eldl el nem zart maganutak, szennyvizatemels teriilete
¢s a SZOVA Nazrt. vérosi kizszolgaltatasi telephelyén kiviil, 9 db értékesitésre szant kivett ipar-
telep €s kivett beépitétlen teriilet megnevezésti, beépitetlen, kbzmiives teriiletet alakitottak ki.
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1260610 hrsz. 6121 n? iptsiep Esthisstthets
12608/6 hrsz 3T  szennyvizatemeld
‘. 12606/7 hrsz. =TT T ipartelen " Ertékesithath
1260608 hrs. T 2Emm T ipantelep Enekeaithats
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1250714 hrsz 1.046 ¥ -
maganit
“Hiiziorgalom ekf el nem zant o
1260712 bwsz, 5411 )
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126070 M. | G779m® | bebphetintertiet | Erdkesithots
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'| i koztorgakam uod of nem zacl o
. 1260757 hriz 10.427 m? ,
rmaganit
1260773 hisz [ nsaw ] - iparielen "‘_]_ Ertokoaithetd

A terlilet infrastruktiirajanak kiépitését a SZOVA Nonprofit Zrt. elkészitette.



Az ingatlanok kirnyezete a kordbbi szakvélemények 6ta nem valtozott.

Az értékelt ingatlanok Szombathely Keleti részén, a 86-o0s szami fout korforgalmi csomopontja-
16l délnyugati irdnyba. a varoskizpont felé mend Zanaii (ttd] délre a Sardi éri it mellett helyez-
kedik el. Fszakra kereskedelmi. szolgaltato telephelyek helyezkednek el. Nyugati és keleti szom-
szédok ipari teriiletek, mig déli oldalan mezégazdasagi teriilet talalhato.

A varos kozpontjatol keletre fekszik, ugyanakkor koézlekedési kapcsolata ennek kdszonhetéen
kedvezo, 300 m megtételével a foutakra lehet kijutni. Az utak allapota \j, kétsavos elkiilnitett
gyalogjardakkal, kerékparuttal.

A teriilet kézmuivekkel jol ellatott, vizellatas, ipari (tiizi) vizvezeték, szennyviz- és csapadékviz
csatornak, elektromos haldzatok, valamint f§ldgazhalézat megfeleld kapacitassal rendelkezésre
all. A targyi ingatlanokba a bekdtések kiépitésre keriiltek.

Az elektromos légvezetékek kivaltasa megtortént, a 20kV-os halézat kizarolag 12606/8 hrsz-u
ingatlan keleti hatarvonalat, valamint a 12607/3 hrsz-i ingatlan északi telekhatérat érinti. A tobbi
szakasza a 1267/7 hrsz-i kézforgalom szamara engedélyezett maganiton vezet, a 120 kv-os lég-
vezetékkel egytitt.1267/7 hrsz-u kdzforgalom szdmara engedélyezett maganuton vezet, a 120 kv-
os légvezetékkel egyiitt,

Tomegkozlekedési ellatasa helyi autobuszjaratokkal megoldott, megallohelyek 250 m-en beliil
elérhetok.

Kereskedelmi ellatas a szomszédos bevasarlo kézpontokban biztositott.

Szombathely hatalyos teleplilésszerkezeti terve GIP, egyéb ipari teriiletbe sorolja targyi ingatla-
nokat. A beépitési eldirasban a beépithet6ség szabadon 4ll6 modon legfeljebb 50%, a minimélis
zoldteriilet mértéke 25%.

A megoszidssal érintett ingatlanok leirdsa:

Az ingatlanmegosztds csak a 12606/4 hrsz-u ingatlant érinti.

12606/4 hrsz.

Az ingatlanra vonatkozo nem hiteles tulajdoni lap (2021. 04. 27.) az alabbiakat tartalmazza:
Szombathely, belteriilet 12606/4 hrsz.

Kivett ipartelep. Teriilete 9581 m2.

Tulajdonos SZOVA NONPROFIT ZRT. 1/1 tul. hinyadban.

A tul, lap IIL. részében az alabbi bejegyzések vannak:

- banyaszolgalmi jog NKM Eszak-dél Foldgazhalézati Zrt. javara.

- telekalak{tas bejegyzése

- vezetékjog E-ON Eszak-dunéntali Aramhalézati Zrt. javéra

- jelzdlog és elidegenitési, terhelési tilalom jog a OTP Bank Nyrt. javara

Adasvétel elott a jelzalog terhek torlésre keriilnek, a banyaszolgalmi jog és a vezetékjog a kival-
tasok miatt nem jelent terhet, torlésre keriilnek. Az értékelés tehermentes ingatlanra vonatkozik!
A tulajdoni lapon érdemi vdltozds nem tortént a kiaddsa 6ta.

Egyéb, ingatlan-nyilvantartdson kiviili teher nem jutott az értékelé tudomdsdra.
Kornyezetvizsgdlat erre a teriiletre vonatkozdan nem tortént, de kordbbi mezigazdusdgi haszno-
sitas miatt nem varhato szennyezddés.

A telek alakja szabélyos négyszdg, a dél-nyugati sarkdban egy kis beszogeléssel. Feliilete sik.
Feliilete rendezett. K6zmi-bekotések teljes kdrben, megfelelé kapacitissal rendelkezésre allnak,
telekhatdron beliili csatlakozasok lehetségével. A telck kozteriileti kapesolata rendezett. Beke-
ritve nincs.

A telek tervezett megosztdsa sordn, hdarom, 6ndllé helyrajzi szammal rendelkezd ingatlan kialaki-
tasara keril sor.

12606/4-1 hrsz.
Tertilete 3,233 m2. Alakja téglalap, feliilete sik.
Teljes kézmiivesitett teriilet, de onallo kozmibekotését €s kézuti csatlakozasat meg kell oldani.



12606/4-2/2 hrsz.
Teriilete 3183 m2. Alakja téglalap, feliilete sik.
Teljes kdzmiivesitett teriilet, de 6nallé kdzmiibekotését és koziti csatlakozasit meg kell oldani.

12606/4-271 hrsz.
Teriilete 3,165 m2. Alakja téglalap, feliilete sik.
Teljes kozmiivesitett teriilet, dnallo kozmiibekstésekkel és utkapcsolattal rendelkezik.

' r3t )\',
Q " Y
-'](-5 " -.;/
"
¢} He e
; 12606/10 o
ORI 6 121 m2 ettt STimz
y L\_ﬂ"‘-‘\ \ Al \
P L < > X
S ) (“
& b "\\.\ O b
t as s ““ \~ 1%
3 A "“I‘z,‘ AT By
N RS SO, \ B
K -5 a9 ¢ \ B\ o\ 4 \
\\ L.‘-\ b 0\ AT S
. e e o, = .:r_. A\ h
.\ &k‘ “h\'\u.' \ Ny -\'?}_.' 9 _-‘_.'{ R
k \ h:t\\‘; A : \ b -\ - .\\ ! A A ¥
g Ay B . - 'h
N\ NI o
L} \ ‘\. \ " o
) \ \_h\_\ \ AN 5’ : e _
VRN, S R 3
N R oz e -
TR U o : £ ‘
o A RS : AT N i2808/8 | 7
YA N : \ o P .
Ny 7 12879 m2
ANE ¢
o ) {J
Ertékelés:

Az értékelés a forgalmi értékelés mddszerével tortént, a hazai és nemzetkozi elGirdsok, elvdrdsok
betartdsdval.
A kordbbi értékelés lényeges adatai:
Az ipari ingatlanok atlagos fajlagos telekértéke 12,325 Ft/m2.
Médositott fajlagos érték:

12,325 Ft/m2 x 105% = 12,941. - Ft/m2, kerekitve

13,000. - Ft/m2

Tovabbi korrekcié alkalmazasara a vezetékjogok és az egyidejii értékesités miatti talkinélat miatt
keriilt sor.
Az aktualizalas érdekében ismételten megkerestem a Vas Megyei Ad6 és Vambhivatal Illetékosz-
talyat, hogy 6sszehasonlitésra alkalmas j adatokat biztositsanak az értékeléshez. T4jékoztatasuk
szerint, NAV dltal ellen6rzott friss addsvételi adatok nem 4llnak rendelkezésre, mivel 2020. év
II. negyedéve 6ta az ingatlanpiac stagnalt, illetve a IT1. negyedévt§l az arak visszaesése varhato.
Az ingatlanpiac visszaesésének eddig hatasa 6-8% kozé tehetd.
7% negativ korrekcid alkalmazasaval a véarhaté piaci érték az alabbi:



Helyrajz_i sz;im—‘ 'i‘éleknagysémé“

Korr. fajlagos ‘ Minim4lis Kerekitve
m2 telekérték | telekérték Ft Ft
................ ‘ L . Ft/m2‘ PR S
12606/4 | 9581- | 10,880 | 104,241,280 | 104,200,000 |

A megosztds sordn kialakuld ingatlanok esetében a kordbban meghatdrozott 10,880 Ft/m2 fajla-
gos érték korrekcidja sziikséges.

A vizsgdlat sordn megdllapithaté, hogy a kisebb teriileti ingatlanokra van érdemi kereslet, mig a
nagyobb ingatlanok esetében a piac még stagndl. [gy a kialakulé 3,200 m2 kérili telkeknél ér-
téknidvekedés dllapithaté meg, melynek mértéke 10% koriil varhaté (11,970 Ft/m2). Ugyanakkor
a 3 kialakitasra kerild ingatlan kozill kozmibekotésekkel és vtkapcsolattal csak egy fog rendel-

kezni, mig a mdsik ketténél ezek kialakitdsa sziikséges. Ennek ériékcsokkentd hatdsa 5% koriil
vdrhato (+10%-15% = 10,340 Ft/m).

Helyrajzi szim | Teleknagysig | Korr. fajlagos Minimalis Kerekitve
m2 telekérték telekérték Ft Ft
I Ft/m2 o -
1260641 | 3233 | 10340 | 33429220 | 33,400,000
12606/4-2/2 | 3183 10340 | 32,912,220 32,900,000 |
12606/4-2/1 i 3165 | 11,970 | 37,883,050 37,900,000 |

A telek kordbbi osszértéke nem valtozik, 104,200,000. - Ft marad.
Az érték nem tartalmazza az dltaldnos forgalmi adot!

Zagradeék

A szakvélemény csak a 2019. 02. 26-an kelt szakvéleménnyel és a 2021. 02. 05-én kelt aktuali-
zalassal egyiitt érvényes.

Gybr, 2021. 04. 28.
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