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ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

Kivett telephely

Telepiilés (varos, keriilet): | Szombathely
Utca, hazszam. | -
Iranyitoszam: | 9700
Hrsz.: | 2008/11
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve:

Szombathely Megyei Jogli Varos
Onkormanyzata

Kezelo: | -
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | 1/1
Vizsgalt teriilet | 4000m?

Ertékelt érdekeltség: | Tulajdonjog
AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete: | 4000 m?
Kozmii-ellatottsag: | az ingatlanon
Jelenlegi funkcio: | telephely
ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi értek megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlitd

Ertékelés datuma:

2021. 08.18

Az értékelés érvényessege:

180 nap

Megrendelé megnevezése:

Szombathely Megyei Jogt Varos Polgar-

mesteri Hivatala
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ERTEKNYILATKOZAT

A 9700 Szombathely, Hrsz: 2008/11 ingatlan értéke kereken

Mindosszesen:

35094 000 Ft
Azaz Harmincotmillié-kilencvennégyezer
forint

forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan {igyvezetd

Divos Katalin ingatlan értékbecslé Sz:52-341-03-0001-54-01

Szombathely, 2021. augusztus 18.

Divos Katalin Heckenast Istvan
Sz:52-341-03-0001-54-01 Ugyvezetd
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1. A MEGRENDELO ADATAI

A Szombathely Megyei Jog Varos Polgarmesteri Hivatal (9700 Szombathely Kossuth
L. u. 1-3,, tovabbiakban: Megbizd.) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft-t (9700 Szom-
bathely, Hovirag u. 23.) a 9700 Szombathely, 2008/11 hrsz-t ingatlan 1/1 tulajdoni ha-
nyadabol 4000 m2 teriilet értékbecs ésével.

2.  AZERTEKELES CELJA

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

3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZE-
SE

A rendelkezéslinkre allo tulajdoni lap szerinti adatok:
Mellékletben csatoljuk.

Ertékelt jog: tulajdonjog

Cim: 9700 Szombathely
Helyrajzi szam: 2008/11

Az ingatlan adatai: Kivett telephely
Teriilet: 4000m°

Bejegyz6 hatarozat: melléklet szerint

4. AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékelé feladata a 9700 Szombathely, hrsz. 2008/11 hrsz-u ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyad forgalmi értékének meghatarozasa az érvényes rendeletek, a Megbizo altal at-
adott dokumentaci6 €s a helyszini szemle alapjan, figyelembe véve az értéket befolyaso-
16 valamennyi tényezot.

5. AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az értékelt ingatlan jelenleg fejlesztés alatt 1évo teriiletként, elhelyezkedésének €s beso-
rolasénak koszonhetden barmilyen gazdasagi ipari tevékenységre hasznositani lehet.

6. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizas alapjan 2021. augusztus 18-an a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartot-
tunk, szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan kornyezetét, tovabba az ingatlan miisza-
ki allapotat.

Adatszolgaltatas

A rendelkezésiinkre allo térkép szerinti, amit mellékletben csatolunk.
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7.

AZ INGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

A szakért6i anyag Osszeallitdsa soran beszereztiik a szabalyozasi tervet, megvizsgaltuk a
szabalyozasi terv eldirasait és a meglévo beépités Osszefiiggéseit.

Megvizsgaltuk és szakvéleményiinkben rogzitjiik a szabalyozasbol adodd kdovetelmé-
nyeket.

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatdrolésa.

A rendelkezésre 4ll6 tulajdoni lap alapjan megallapithatd, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak tulajdonosa a Szombathely Megyei Jogi Varos Onkorményzata.

Hatosagi szabalyozas

Szombathely Megyei Jogi Varos Onkorményzata Kozgytilésének 30/2006. (IX.7.) ren-
delete Szombathely Megyei Jogli Varos Helyi Epitési Szabélyzata, valamint Szabalyo-
zasi Terve melyet a 23/2008. (X.31), a 11/2009. (VL3) és a 16/2009. (VIL.3) rendelet
modositott a Szombathely Megyei Jogi Varos Kozgyiilése az épitett kornyezet alakita-
sardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL toérvény 7.§.(3) bekezdés c. pontjaban és a
13.§. (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, tovabba az Orszagos Teleptilésren-
dezési és Epitési Kovetelményekrdl (a tovabbiakban: OTEK) sz6l6 253/1997.(X11.20.)
Kormanyrendeletben foglalt szabalyozas figyelembevételével az értékbecslés targyaban
szerepld ingatlanokra vonatkozo szabalyozast a kovetkezOképpen hatarozta meg:

Jele:

SZ 50
12,5 2000

Gip

Gazdasagi ipari ( Gip)
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Altalanos leirasa

Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint és 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 beliil is jelentds szintkiilonbségek vannak.

Nevét onnan kapta, hogy a varosban szombati napokon tartottak 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 viharaban elpusztult romai Sa-
varia romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolyé Gyongyos-patak
oOkori 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 dnkormanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete sz6l. A varos cimere,
mely egy 1734-bdl szarmazo6 polgari konyv kezdblapjan szerepel, a Gyongyoskapu a fal
egy részét és a kapu folott allo kis tornyot abrazolja. A torony egyik oldalan egy csillag, a
masikon a félhold all. Ezt a cimer alkalmaztdk mar a véros altal kiallitott régi pergamen
okmanyokon is, mint fliggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17. szadzadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demografiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasuti csomopontta valo valasaval és a betelepiild iparral
egyetemben indult gyors iramban novekedésnek. A szocializmus idején a varos népesség-
novekedését a kozponti fejlesztések és a kornyezd falvak népességének elszivasa biztosi-
totta. A rendszervaltast kovetden a népesség drasztikusan csokkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kelld szdmban és arban kedvezd
kertes, csalddihazas lakoteriileteket kindlni, azért a kikoltozések nagy szdma miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kdrnyezd agglomeracids telepiiléseken ugyanakkor jelentds
népességnovekedés ment végbe: Vasszécseny, Téaplanszentkereszt, Torony, S¢, Perenye,
Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- k6zo6tt 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 jogu varos
Polgarmester:  Dr. Nemény Andras

Iranyitészam: 9700
Korzethivéoszam: 94
Népesség: Teljes népesség 78 407 f6 Népstirliség 814,75 f6/km?.

Vizsgalt ingatlan leiras

A 2008/11 hrsz-u ingatlan a Szombathely, Soptei Gt mentén talalhat6. Hasznositasa hosz-
szutavon gazdasagi ipari funkcioban lehetséges.
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Infrastruktura
e Elektromos ellatas: telek elott
e Ivovizellatas: telek elott
o Foldgazellatas: telek elott
e (Csatorna: telek el6tt

Hasznalati adatok

Jelenlegi karbantartas allapota: karbantartott

Uzemeltetés modja: telephely

Parkolas: telken.

Szemétszallitas: nincs

Kozlekedés: az ingatlanok megkozelitése gépkocsival lehetséges
Az 1t aszfaltburkolatu

Kornvezeti karok

A vizsgélt ingatlanok teriiletén kornyezeti karok nem észlelhetdk.

Hasznositasi javaslat

Az ingatlan funkciovaltas nélkiil hasznosithato..

8. AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

VVVYY

Az ingatlanok tulajdonjogok.

Hatalyos helyi szabalyozasi terv van.
Ovezeti besorolas: lasd elébb.

Hasznalati megosztas ¢s megallapodas nincs.
Az ingatlan per-, teher- és igénymentes.

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiellatas: a fejlesztés folyamatban van

» Elhelyezkedésiik: varos északi teriiletén

» Az ingatlan fejleszthetd.

» Kornyezetszennyezés: a 1égszennyezés atlagos

TENYEK,
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10.

11.

12.

9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A vizsgalt ingatlan gazdasagi kereskedelmi funkcioval rendelkezik. A jelenlegi piacon
megndvekedett az ilyen tipusu ingatlanok iranti kereslet. Az elhelyezkedése és nagy
mérete miatt jOl hasznosithatd, akar gyartasban vagy raktarozasban, iparban. Ezeket a
megallapitasokat az értékelésnél figyelembe vessziik.

A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértdi anyag a 25/1997(VIIL.1.) PM, a 26/2005(VIIL11.) PM, ¢és a
32/2000(VIIIL.29.) PM rendeletek eldirasai, valamint az MNV Zrt, szempont-rendszere
szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaztuk a TEGoVA EVS-2003 ajanlasait.

A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci 0sszehasonlité alapu 6sszehasonlitod értékmeghatarozés
ERTEKELES

Vallalasok és korlatozo feltételek
- Az értékelést végzOknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovoben sem
tervezziik ilyen érdekeltség megszerzését.

- Semmiféle érdekiink nem flizédik a jelen értékeld elemzés targyat képezd ligyhoz,
partatlansagunkat semmi nem befolyésolja, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapi-
tott értékkel.

- Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybeli allita-
sok — amelyeken az értékelésben szerepld elemzések, vélemények és kovetkeztetések
alapulnak — igazak és valosak. A Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott adatokat
elfogadtuk, kiilon nem vizsgéltuk.

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

- 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.
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A szakvélemény készit6i kikotik, hogy Megrendelé a dokumentumot a vallalasi dij ki-
egyenlitését megel6zden is felhasznalhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradésa esetén ér-
tékel a szakvéleményt jogosult érvénytelenitni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erésségek Gyengeségek:
1. jol fejleszthetd 1. nincs
2. Kkarbantartott '
Lehetdségek: Veszélyek:
1. tovabbi fejlesztés Nem érzékeltiink veszélyt.

Kovetkeztetés: a fentiekben az erdsségek és lehetdségek alapvetden meghatarozzak az ingat-
lan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél az egyedi korrekciokndl érvényesitettiink,
azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségekre.

Jogi, miiszaki és egyéb értékelési szempontok ({F értéknoveld és U értékcesokkentd)

© Jol fejleszthetd
4 nincs

A. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékmeghatarozas

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

A piaci Osszehasonlitdson alapuld megkozelités esetében alkalmazott 9sszehasonlitd
elemzés a hasonlo6 ingatlanok ¢€s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemzdiben mutatkozd kiilonbségeket vizsgalja, mikdzben figyelembe veszi
az adas-vétel idOpontjat, a vasarlo €és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
tigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

A szadmitasoknal figyelembe vett hasonl6 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 Iényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? -arak kialakitdsanal a kézelmultban hason-
16 jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul.
Az értékbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithetdségét, az épiilet mliszaki allapotat, karbantartottsdgat, a mliszaki avula-
sat, amortizaciojat, felszereltségét és kiils6-belso kialakitasat.

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Mobil:+36-30.978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu
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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely

hrsz:2008/11

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

Az ingatlan piaci értéke az dsszehasonlito adatok szerint:
Az osszehasonlito adatok brutto arak

Ingatlan megnevezése:

Szemle idépontja:

9700 Szombathely 2008/11

telek

2020.04.24

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Cim/Iranyitészam

Ertékelendd

Hasonlito-1

Hasonlit6-2 |

Hasonlit6-3

Hasonlit6-4

9700 Szombathely

telkek

Szombathely

Szombathely

Szombathely

Szombathely

2008/11 . . o .
Ipari Ipari ipari Ipari
Telek (mz) 4000 2200 5405 8082 8140
Panorama, kézmvek viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany,
gaztelken gaztelken gaztelken gaztelken
GAZDASAGI TENYEZOK
Kinalati - Eladasi ar (F) 18 000 000 48 500 000 72 500 000 73 000 000
Adatforras Heckenast Ingatlan Heckenast Ingatlan | Heckenast Ingatlan [ Heckenast Ingatlan
Teljes ingatlan fajlagos alapara Ft/m?: 8 182 8 973 8971 8 968
Korrekcios tényezé (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos alapar Rt/m? 8182 8 973 8971 8 968
FIZIKAI TENYEZOK
Kgrrekcno az elhelyezkedés/ megkozelithetéség 1,00 1,00 1,00 1,00
miatt:
Korrekcié kélterilet miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio a hasznosithatésag/méret miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcid gazdasagi kornyezet miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcié a k6zmiivesités miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar Rt/ingatlan m? 8 182 8 973 8971 8968
Osszehasonlitokbdl adédo fajlagos alapar (telek) Ft/m2: 8773
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
TELEK ERTEKE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 8773 Ft/m?
MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 35 093 602 F

Telek fajlagos értéke:
A telekértéek:

8 773 Ft/m?
35093 602 Ft

A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

A vizsgalt ingatlan-egyiittes értékét a piaci érték-megkdzelités modszerével az alabbiak

szerint becsultik.

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Mobil:+36-30.978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu
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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely

hrsz:2008/11

9700 SZOMBATHELY, HRSZ.: 2008/11 TERULET

ERTEKE
s, , x 1 Megallapitott Megallapitott Sulyozas , s
Ert¢k lapit d Sat tt érték Ft
e felépitmény értékek Ft | telek érték Ft % YOOt erte
1 Piaci Osszehasonlitas 35 093 602 100% 35 093 602
Egyeztetett érték: 35 093 602
Egyeztetett érték kerekitve: 35 094 000

13.

VEGKOVETKEZTETES

A vizsgélt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkozelités modszereivel az aldbbiak

szerint becsultik:

Az elvégzett vizsgalatok és elemzések alapjan, véleménylink szerint a nevezett ingat-
lanvagyon Valos Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével — az alkalmazott
megkozelités eredményei alapjdan a becsiilt érték:

Azaz Harmincotmillio-Kilencvenharomezer-hatszazketto
forint

Az ingatlanvagyon értéke:

35093 602 Ft,

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Mobil:+36-30.978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu
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Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely

hrsz:2008/11

14. OSSZEFOGLALAS

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

lan-egyiittes valos értéke a piaci megkozelitéssel szamitott értékek megkdzelitésében
mutatkozik meg, tehat

A 9700 Szombathely, Hrsz: 2008/11 ingatlan értéke most kereken:

Mindosszesen:

35094 000 Ft
Azaz Harmincotmillio-kilencvennégyezer
forint
forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan ligyvezetd

Divos Katalin ingatlan értékbecsld

Szombathely, 2021.08.18.

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Mobil:+36-30.978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu

13



Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely hrsz:2008/11

SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket
a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanldsoknak megfe-
lelden, 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
Megrendeld irdsos beleegyezésével adjuk 4t.

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

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytalld
¢és pontos. Bar ezeket megbizhatd forradsbol gytijtottiik, nem véllalunk sem garanciat,
sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak
at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

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

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény 6nallo szel-
lemi termék.

Késziilt: 1 eredeti példanyban

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
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