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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés készitojének semmilyen személyes érdeke nem flizddik az
értékelés targyat képezd ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbizdval, partat-

lansagat semmi sem befolyésolta.

Az értékelés készitdjének dijazdsa nincsen semminemil kapcsolatban a megéllapitott ér-

tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiilo ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozdsra vonatkozé mddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eloirdsainak megfelelden késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbizd és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhato6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel6
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulmédnyozdsa utén a jelen értékelés tar-
gyat képez6 9700 Szombathely belteriilet, 2164/13 és 2163/1 helyrajzi szamu ingatla-
nokat érint6 ujrafelosztasa soran Kkialakitasra Kkeriil, hasznositasra alkalmas
2164/15, 2164/18, 2164/19 helyrajzi szamu ingatlanok forgalmi értékét a helyszini szem-
le iddpontja /2022. 10. 17./ szerinti természetbeni dllapotnak megfelelden az alabbiak sze-

rint javaslom elfogadni.

Helyrajzi szam Teriilet (m?) Erték (HUF)
2164/15 77.966 399.575.750,-
2164/18 17.815 91.301.875,-
2164/19 1.887 9.670.875,-

Osszesen 97.668 500.548.500,-

A megallapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. oktéber 24.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38

OKkl. sz.: OKJ 54 3439 02
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I. Elézmények
I/1. Megbizas

Szombathely Megyei Jogii Varos Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely, Kossuth
Lajos utca 1 — 3.) megbizta Takacs Andras Ingatlanvagyon - értékelot (9700 Szombat-
hely, Maros utca 38.), hogy a 9700 Szombathely belteriilet, 2164/13 és 2163/1 helyrajzi
szamu ingatlanok (csatolt valtozasi vazrajz szerinti) felosztasabdl keletkezo ingatlanok
forgalmi értékét hatdrozza meg. A kialakul6 helyrajzi szamok: 2164/14, 2164/15, 2164/16,
2164/17, 2164/18, 2164/19.

Helyrajzi szam Megnevezés Teriilet (m?)
2164/14 kivett épiilet és udvar 23.112
2164/15 kivett épiilet és udvar 77.966
2164/16 kivett beépitetlen teriilet 1.931
2164/17 kivett beépitetlen teriilet 578
2164/18 kivett épiilet és udvar 17.815
2164/19 kivett kozkert 1.887

A csatolt vazrajzon lathat6 a vérhaté kialakitds. Ezen vazrajz és a személyes egyeztetés
alapjin, az onkormanyzathoz visszakeriilo teriiletek jelentds részben a tervezet lakéteriilet
belsd uthédlézatanak részei lesznek. Ezen ingatlanok teriiletén taldlhaté felépitmények bon-
tasi koltségeit az értékesitésre keriilo ingatlanok leendd tulajdonosainak kell viselnie. Mi-
vel ezen ingatlanok tulajdonképpen fejlesztésre nem alkalmasak, nem maradnak a leendo

nyertes palyazé végleges tulajdondba, nem keriilnek értékelésre.

Az értékelésre NEM keriil6 ingatlanok az aldbbiak:

Helyrajzi szam Megnevezés Teriilet (m?)
2164/14 kivett épiilet és udvar 23.112
2164/16 kivett beépitetlen teriilet 1.931
2164/17 kivett beépitetlen teriilet 578

Osszesen: 25.621
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Az értékelésre keriild ingatlanok az alabbiak:

Helyrajzi szam Megnevezés Teriilet (m?)
2164/15 kivett épiilet és udvar 77.966
2164/18 kivett épiilet és udvar 17.815
2164/19 kivett kozkert 1.887

Osszesen: 97.668

A személyes egyeztetés sordn tehat az érték meghatarozdsanak modjardl azt a tdjékoztatast
kaptam, hogy a jovOben kialakul6 allapot €és szabdlyozdsi paramétereknek megfelelden

torténjen az érték meghatarozdsa. A véltozasi vadzrajz tervezet csatoldsra kertilt.

A jelenlegi HESZ eldirdsok valtozni fognak. A vizsgalt teriilet egésze LN besoroldst kap.
A teriiletre vonatkoz6 Uj szabélyozdsi paraméterek még nem keriiltek meghatdrozasra, igy
az értékképzés alapjat az altalanos, LN 6vezetre vonatkozé dtlagos szabdlyozdsi paraméte-
rek adjak, természetesen figyelembe véve az ingatlan egyéb értéknoveld és értékcsokkentd

tulajdonsdgait és az ingatlanpiac és gazdasagi helyzet kockazatit.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfelelden helyszini szemle és adatfelvétel

utdn alapjan az al4bbi tartalommal készitettem el:

Az ingatlan azonosité adatai. (cim, helyrajzi szdm, stb.)
Telekkonyvi kivonat.

Az ingatlan méreteire vonatkoz adatok
Kozmiellatottsag helyzete.

Felépitmények jellemzése

Foto felvételek.

YV V V V V V V

Az ingatlan aktudlis allapotéara, hasznosithatosagara vonatkoz6 ismertetés.
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I/3. Helyszini szemle

Az érték megéllapitasahoz 2022. 10. 18. napjan helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miiszaki szemrevételezés, a sziikkséges adatok, informaciok beszerzésével, fotofelvé-
telek készitésével. A helyszini szemle sordn feltardsokat, miiszeres vizsgalatokat nem vé-

geztem.

I1. Ertékbecslés médszere

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII.11.) PM. rendelet (A term6foldnek nem mindsiild ingat-
lanok hitelbiztositéki értékének meghatirozasra vonatkozé mddszertani elvekrdl) eldirdsa-
inak megfelel6en késziilt.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi ért€k meghatarozasa.

A piaci érték a TEGoV A (The European Group of Valuers Associations), azaz az eurdpai
értékeloi egyesiilés szerint: a piaci ar azt az drat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon mélta-
nyosan, maginjogi szerz0dés keretében az értékelés idopontjdban varhatéan eladhatd, a
tisztességes eladdshoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elad6 hajlandé az eladésra,

az adasvétel lebonyolitdsahoz kell6 1d6 all rendelkezésre, figyelembe véve a va-
gyontdrgy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalds idotartama alatt az ért€ék nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossidggal torténik,

az atlagostol eltérd specidlis ajdnlatot nem vesziink figyelembe.

VVV VY

Az ingatlanok piaci értékének meghatarozasara lehetséges modszerek:

a) a piaci 0sszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelés;
b) a hozamszamitison alapul6 értékelés;
c) a koltségalapu értékelés.

A piaci érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.
A piaci érték megallapitasa sordn az értékelési eljarasokndl szokdsosan elemzett kockaza-
tok koziil kiilonos figyelmet kell forditani:

a) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra;

b) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockazatra;
c) a gazdasagi kornyezet valtozésai
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Az ingatlan értékét csak piaci 6sszehasonlité mdédszerrel lehet megéllapitani ennek okai:

» az ingatlanon taldlhat6 felépitmények, tutburkolatok értéket nem képviselnek, azok
romosak, omlasveszélyesek, gazdasiagos feldjitasra nincs lehetdség, bontasuk sziik-
séges, ezért a koltség alapti modszer alkalmazasanak nincsenek meg a feltételei.

» Az ingatlan jelenlegi allapotdban jovedelemtermeld célra nem hasznosithato, igy
ezen a vonalon érték nem dllapithat6 meg.

» Lehet6ség van telekingatlanok esetében a maradvanyelvi értékelésére is, melynek
alapelve, hogy megbecsiiljilk egy fejlesztési modell alapjan a létrejovo épiiletallo-
many eladasi értékét (bruttd fejlesztési tokeérték) majd ezt csokkentjiik a felmeriilt
koltségekkel (tervezés, beruhazas — fejlesztés koltsége, marketing, elvart haszon) és
ezzel megkapjuk a telek értékét. Ez a mddszer azonban a jelenlegi koriilmények ko-
zoOtt nem alkalmazhatd, mivel még nem ismertek a végleges és pontos szabalyozasi
paraméterek, a fejlesztés varhat6 idotavjaban nem lehet felmérni az épitési koltsé-
geket, valamint a gyorsan és negativ irdnyba véltozo vasarléerd alakuldsét, a hitele-
z€s kamatkornyezetét, és szamos egyéb koriilményt, melyek nélkiil a szamitds olyan
mennyiségli bizonytalansagot hordozna magdba, amivel nem kaphat6 hiteles for-
galmi érték.

11/1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi ligyletek drainak, ezek hidnyaban ismert kindlati adatok a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé méodszer £6 1€pései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmédosité tényez6k elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos ért€k €s az ingatlan mérete szorzataként.

Il

1. Az 0Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatai-
nak atlagitol jelentOsen eltérd sz€lso értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell
hagyni.
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2. Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitds alapjaul szolgéld ismérveket ala-
posan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.
Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti
jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kiillonb6z6 értékformdk és jogok kozott korrek-
cios tényezdket kell alkalmazni.

Az 0sszehasonlité addsvételi drakat az dltalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe
venni.

3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapér-
ték fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més
volumen-mérdszamok vagy kapacitasi szdmok (tanterem, koérhdzi agy, széllodai 4gy
stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodosito tényezdk figye-
lembevételével torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentés, értéket befo-
lyasol6 tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellem-
z0. Az értékmoddosito tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:
- karosodasok,
- kivitelezési hibak,
- alapteriiletek: brutté és netto teriiletek megszokottdl eltérd nagysaga,
- alapozds mddja,
- 6 teherhord¢ szerkezetek megoldasai,
- kozbenso és zarofodémek megoldasai,
- tetOszerkezet kialakitésa,
- hatarol6 szerkezetek és nyilaszarok,
- burkolatok mindsége, értéke,
- szakipari munkak,
- épliletgépészet, felszereltség, mindség, szolgdltatasok,
- épiilettartozékok.

4.2. Epitészeti szempontok:
- felépitmény célja,
- helyiségek szama,
- belso elrendezés,
- komfortfokozat,
- helyi védettség,
- egyéb épitészeti eldirdsok.

4.3. Hasznélati szempontok:
- épités, felujitas éve,
- komolyabb kéiresemények,
- karbantartés helyzete,
- izemeltetés,
- rendeltetésszer(i hasznalat.
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4.4. Telekadottsagok
- telek alakja,
- tajolas,
- lejtés,
- épitési lehetdség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,
- novényzet,
- telek tartozékai.

4.5. Infrastruktira:
- villany,
- viz,
- gézellatas,
- csatorna (felszini és szennyviz),
- szemétszallitas,
- kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok, utburkolat),
- megkozelithetdség,
- ellatés, tavolsag alap- €és kozépszintl ellatasi kozpontoktol,
- oktatdsi intézmények,
- szabadid0s létesitmények,
- telekommunikécid.

4.6. Kornyezeti szempontok:
- szomszédok és szomszédos létesitmények,
- Ovezet,
- kilatas, panordma,
- szennyez0 forrasok, kornyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositds szempontjai:
- funkcidvaltasra val6 alkalmassag,
- atépithetdség, megoszthatdsag, bovithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas:
- tulajdonviszonyok rendezettsége,
- osztott tulajdon, résztulajdon,
- kapcsolodo jogok (zalogjog, haszndlati jog stb.),
- az ingatlan-nyilvédntartidsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények.
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I11. Ingatlan értékbecslése

A jelenlegi ingatlan nyilvdntartdsi adatok

Az ingatlan cime:

9700 Szombathely belteriilet

Helyrajzi szam: 2164/13

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Kivett épiilet, udvar

Teleméret: 118.758 m?

Tulajdonos: Szombathely Megyei Jogii Viros Onkorményzata 1/1

Bejegyzések, ter-
hek:

Illeti a Szombathely belteriilet 2164/8 helyrajzi szamu ingatlant ter-
hel6 utszolgalmi jog.

Védett miiemléki kdrnyezet.

Vezetékjog. Jogosult: E.ON Eszak — Dunéntili Aramhalézati Zrt.
Banyaszolgalmi jog. Jogosult: MVM EGAZ — DEGAZ Foldgdzha-
16zati Zrt.

Banyaszolgalmi jog. Jogosult: MVM EGAZ — DEGAZ Foldgazha-
16zati Zrt.

Az ingatlan cime:

9700 Szombathely belteriilet

Helyrajzi szam: 2163/1

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Kivett telephely

Teleméret: 4531 m?

Tulajdonos: Szombathely Megyei Jogti Viros Onkormdnyzata 1/1

Bejegyzések, ter-
hek:

Tehermentes.

Jogi értékelés:

Az értékelés az ingatlan-nyilvantartasi adatok tekintetében 2022.09.01. napon kiadott nem
hiteles tulajdoni lap masolatok alapjan késziilt. A bejegyzett terhek tekintetében nem all-
nak rendelkezésre a bejegyzést megalapoz6é dokumentumok, igy azok esetleges értékre
gyakorolt hatdsat megitélni nem tudom. Feltételezem, hogy a bejegyzett jogok az ingatlan
természetbeni és tervezett hasznositasara nincsenek jelentds negativ hatdssal.

Miemléki kornyezet.
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Szombathely Megyei Jogii Varos Onkormanyzata Honvédelmi Minisztériumhoz fordult
annak érdekében, hogy tdjékoztatist kapjon arra vonatkozéan, hogy a teriiletet érintd,
foldmunkaval jar6 beruhdzasok sordn esetlegesen elokeriilo hadtorténeti emlékek, temetési
helyek (adott esetben holttestek) kezelésének, helyszin biztositasdnak, bejelentésének, fel-
tardsdnak mi a mddja, eljarasrendje. Erre vonatkoz6lag nem kaptam tovabbi informéciot,
de varhatd, hogy ha keriilnek el6 torténelmi emlékek, akkor ez okozhatja a fejlesztés elhu-
z0dasat valamint varhatéan tobbletkoltségeket is okozhatnak a feltarasi és régészeti mun-

kak.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Szombathely a Nyugat-Dunantil egyik meghatidrozé telepiilése. Az orszag legnyugatibb
megyéjének, Vas megyének a székhelye, az osztrak hatdrtdl mintegy 15 km-re fekszik.
Autoval a 85, 86 és 89-es fOutakon lehet megkozeliteni. A varos egyben jelentOs vasuti

csomopont is.

A megyeszékhelyen rendszeres menetrendszerli helyi autébuszjaratok kozlekednek, me-
lyek utvonalai jellemzden a belvarosban és kornyékén taldlkoznak, igy biztositva a varos-
részek, a vasutallomas €s a varos peremén 1étesiilt szamos ipari 1étesitmény és bevasarlo-

kozpont kozotti j6 kozlekedést.

A varos gazdasagi mutatdi az orszagos atlagnal jobbak. A munkanélkiiliségi rata megyei €s

varosi szinten is az orszagos atlag alatt van.
A varos gazdasagi helyzetét alapvetden jelenleg is a multinaciondlis nagyvéllalatok hata-
rozzédk meg, melyek jellemzden ipari tevékenységet folytatnak. Jelentds tovabbd a helyi

termeld, kereskedelmi és szolgaltatd tevékenységet végzo vallalkozdsok gazdaséagi tevé-

kenysége is.

Szombathely lakossdga kb. 75.000 f6.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az értékelt teriilet Szombathely belvarosi részétdl €szak — keleti irdnyba taldlhat6, a 11 —
es Huszdr ut a Soptei ut és Lovas ut altal kozrezart teriiletének vazrajzon lathato részén. A
jelenlegi ingatlan-nyilvantartési allapot szerint a teriiletek kozvetlen kozteriileti kapcsolat-
tal rendelkeznek, ez tobb természetbeni bejaratot jelent a teriilet keleti hatdrszakaszan.
Megkozelithetdsége kiépitett aszfaltiton tehat j6. Kornyezet: telephelyek, tdgabb kornye-
zetben csaladi és tarsashdzak. A telepiilés minden kozszolgaltatasa és kozmiihdlozata elér-
hetd a véarosrészen. Telepiilésen beliili fekvése a jellegét is figyelembe véve jonak mondha-

7

to

Kozmiiellatottsag: a teriileten jelenleg miikodé kozmiicsatlakozasok nincsenek.

A tervezett fejlesztést megel6zden a kozmiszolgaltatokkal egyeztetni sziikséges, hogy a
varhat6 kapacitdsi igények kielégitésére megfelelo — e az elérhetd infrastruktdra miiszaki
teljesitménye, vagy ha nem, akkor milyen koltségen, milyen idétdvban van lehetdség a

bovitésre.

Kozlekedési infrastruktiara:

Az érintett teriiletnek jelenleg van kozteriileti kapcsolata. Javasolt azonban megvizsgélni a
szabdlyozdisi paraméterek végleges meghatdrozdsa eldtt, hogy a tervezett lakdsszamhoz
kapcsolodé megnovekedd gépjarmiiforgalom biztonsagos ateresztésre a meglévo €s terve-

zett uthalozat alkalmas — e.

Egyéb tény az ingatlannal kapcsolatosan

Talajszennyezés! 2005 — ben végzett kutatofirasok tantsdga szerint, vannak teriiletek,
ahol a szénhidrogén szennyezés hatarérték feletti. A furdsok eredménye a teljes teriiletre
vonatkozélag relevans kovetkeztetés levonasara sem akkor és megitélésem szerint jelenleg
sem alkalmasak. A kutatofurdsok értékelésében felhivjak a figyelmet, hogy a teriilet hasz-

nositasa esetén erre a problémara figyelemmel kell lenni.



Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékelé 9700 Szombathely, Maros utca 38.

14

A helyszini szemle tapasztalatai, az ingatlan bemutatasa:

A helyszini szemlére 2022.10.17. napjan keriilt sor. A szemle sordn az ingatlan(ok) azono-
sitdsa a véltozdsi vazrajz, a HESZ kivonat és a jelenlegi tulajdoni lapok alapjan tortént. A
vizsgalt teriiletre tobb iranybdl is be lehet jutni, a keritések folytonossagi hidnyabol adodo-
an. Lathat6an - feltételezhetden hajléktalanok és illegélis szemétlerakok — bejarnak a terii-
letre, az épiiletekben és azok kornyezetében is fellelhetdek ennek nyomai, helyenként je-

lent6sebb mennyiségii hulladék is van. Az épiiletekben tartézkodni életveszélyes!

Az ingatlan(ok) alakja szabdlytalan. A felszin viszonylag sik. Az épiilettel nem beépitett
részeken az aljnovényzet elburjdnzott, gyalogosan is nehezen jarhat6ak a nem burkolt ré-

szek. Vannak lombhullaté fék is egyes részeken.

A bels6 utak €s burkolt feliiletek mennyisége jelentds, ezeket egy esetleges fejlesztés soran
fel kell bontani, melynek koltsége jelentds. A belsd utak allapota gyenge. Az egykori térvi-

lagitas tonkrement, nem hasznélhato.

Az épiiletek mindegyike kifejezetten rossz éllapotu, sériilt épiiletszerkezetekkel, a leomlas
veszélye fenndll. A tetOzet, a vizszintes és fiiggoleges tartdszerkezetei sériiltek, rossz dlla-
potiak. Az épiiletekbe lathat6an rendszeresen bejarnak, ennek lathaté6 nyomai a hatraha-

gyott hulladékokban, épiiletekhez vezetd kitaposott 6svényekben vannak.

Valamennyi épiilet bontasa sziikséges, azok gazdasagos felijitasara redlis lehetdség nincs.
Jellegiikbol, dllapotukbdl adédéan miiemléki jelentdséggel nem birnak, a karosodott épiile-

tekbdl kinyerhetd anyag Ujrahasznositdsa nem redlis alternativa.

Osszességében a teriilet egészének megtisztitdsa, az épiiletek és utak bontésa és az esetle-
ges szennyez€s megsziintetése sziikséges, mely jelentds koltséget jelent a leendd tulajdo-

nosnak a teriilet dtlagon feliili térmértékét figyelembe véve.
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A fejlesztésre alkalmas teriilet teljes nagysdga 97.668 m2. A végleges szabdlyozési para-
méterek nem ismertek, a varhato beépitési szazalék — feltételezve, hogy az eddigi szaba-
lyozasi paraméterek nem véltoznak jelentOsen, 40 % koriil varhatd. A kordbbi épitmény-
magassag 17 méter volt. A kapott informéciok szerint jelentds zold teriilet megtartasa fon-
tos része lesz a szabalyozasnak.

Egy esetleges fejlesztés elonye lenne, hogy a varosnak ezen teriilete rendezetté valna és az
évtizedek Ota nem hasznositott varosrészen elhelyezkedd ingatlannak koszonhetOen az

egész varosrész fejlodne.

Osszehasonlito modszer szerinti érték

Az érték meghatarozdsa szempontjabol nagyon sok kockdzati tényezd van, mely az ingat-
lan(ok) értékére negativ hatast gyakorol, ezek a kovetkezdek:
» avégleges szabdlyozasi paraméterek nem ismertek
> jelentOs bontasi €s teriiletrendezési koltségek
esetleges talajszennyezési karmentesitési koltségek
esetleges régészeti feltaras, leletmentés koltségei

az infrastrukturélis fejlesztési koltségek nem ismertek

vV V V VY

a gazdasigi kornyezet napjainkban tapasztalhaté kedvezotlen helyzetébol adodo je-

lent6s kockédzatok az ingatlanfejlesztés soran.

Az 6sszehasonlité modszer alkalmazasanak nehézségét az adja, hogy a vizsgalt ingatan
varoson beliili elhelyezkedése, jelenlegi természetbeni és jogi helyzete, torténelmi multja
egyedi, igy nem fellelhetéek olyan dsszehasonlité adatok, melyekkel jelenlegi jellemzOk-
kel lehetne Osszevetni.

Kornyezete kedvezotlenebb, mint a varosban népszerli lakdparkoké, hiszen a kérnyezetben
ipari részek is vannak, az épitett kornyezet — fOleg a Soptei ut és Lovas ut és az ipari ove-
zet részén — nem esztétikus. Panordmdja nincs.

Elhelyezkedése, kornyezete minden szempontbdl csak dtlagosnak mondhato.

Az 0Osszehasonlitds sordn a varhaté hasznositisnak megfeleloen épitési telkekkel torténd
Osszehasonlitdssal €s a jelenlegi dllapotnak és kockdzatoknak megfeleld korrekcidkkal tor-

téno értékképzéssel alakitom ki az ingatlan(ok) értékét.
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1./Szombathely, Rumi Kkiilsé Gt: 14.000 m? teriilet(i, Lk és Lke 6vezetekbe tartoz6 beépi-
tésre alkalmas teriilet mely tovébbi fejlesztést igényel. Felszine sik, rendezett. Novényzet,

épiilet nincs. Az utcdban valamennyi kozmii megtalalhato.

Kinalati dra: 95.000.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 6.800,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati ar -10

Elhelyezkedés 5

Kornyezet 5

Telek teriilete -15
Hasznosithatosag 10

Ko6zmihelyzet 0

Egyéb: bontando felépitmények -10

Egyéb: esetleges talajszennyezés -5

Egyéb: régészeti kockdzatok -5

Osszesen: -25

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 5.100,- Ft/m?

2./Szombathely, Ujperint: a viros sz&lén, 6763 m? teriiletii, laké6vezetbe tartozé beépi-
tésre alkalmas teriilet melynek 30 szazaléka beépithetd. Felszine sik. Novényzet épiilet

nincs. Valamennyi kozmii megtaldlhato.

Kindlati ara: 37.000.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 5.500,- Ft/m?
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kinalati ar -10

Elhelyezkedés 15

Kornyezet 10

Telek teriilete -20
Hasznosithatosag 15

Ko6zmiihelyzet 0

Egyéb: bontand6 felépitmények -10

Egyéb: esetleges talajszennyezés -5

Egyéb: régészeti kockdzatok -5

Osszesen: -10

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 5.000,- Ft/m?
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3./ Szombathely, lakéovezet: 7989 m? teriiletli, lakoOvezetbe tartozé beépitésre alkalmas

teriilet. Valamennyi kozmii elérhetd. Elhelyezkedése dtlagos. Felszine sik. Novényzet épii-

let nincs.

Eladasi ara: 70.782.540,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 8.900,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kindlati ar 0
Elhelyezkedés -5
Kornyezet -5
Telek teriilete -20
Hasznosithatosag 10
Ko6zmihelyzet 0
Egyéb: bontando felépitmények -10
Egyéb: esetleges talajszennyezés -5
Egyéb: régészeti kockdzatok -5
Osszesen: -40

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

5.300,- Ft/m?

4./ Szombathely, lakéovezet: 3558 m? teriiletll, lakoOvezetbe tartozé beépitésre alkalmas

teriilet. Valamennyi kozmii elérhetd. Elhelyezkedése dtlagos. Felszine sik. Novényzet épii-

let nincs.

Eladasi ara: 28.000.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve: 7.900,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kindlati ar 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Telek teriilete -25
Hasznosithatosag 10
Ko6zmiihelyzet 0
Egyéb: bontando felépitmények -10
Egyéb: esetleges talajszennyezés -5
Egyéb: régészeti kockdzatok -5
Osszesen: -35

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

5.100,- Ft/m?
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Fajlagos érték | Korrigalt érték | Korrigalt fajlagos
kerekitve kerekitve alapérték
1./ szamu adat 6.800,- 5.100,-
2./ szamu adat 5.500,- 5.000,- 5.125.- Ft/m?
3./ szamu adat 8.900,- 5.300,-
4./ szamu adat 7.900,- 5.100,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket a redukdlt alapteriilet és a korrigélt fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk.

Helyrajzi szam Teriilet (m?) Erték (HUF)
2164/15 77.966 399.575.750,-
2164/18 17.815 91.301.875,-
2164/19 1.887 9.670.875,-

Osszesen 97.668 500.548.500,-

Osszehasonlité médszer szerinti érték kerekitve: 500.548.500.- Ft

Ertékelemzés:

Az 0sszehasonlitdé mddszer értéke megfelelden tiikkrdzi az ingatlan redlis piaci értékét. Az
ingatlan fajlagos értéke 1ényegesen elmarad a szombathelyi atlagos épitési telkek aratol.
Ennek okai a kovetkezok:

» az ingatlan(ok) teriiletén jelentds koltségen bontdsi munkakat kell végezni

» feltételezhetd a talajszennyezés ténye, ismeretlen koltségtényezo.

» miemléki kornyezet, ismeretlen koltség €s id6 tényezo.

» nincsenek mikodo kozmiivek, a kialakitasra keriilo ingatlanok teriiletén ki kell épi-
teni a teljes infrastrukturdt (k6zmiivek, tavkozlés stb), melynek koltségei varhatéan
nagyon magasak, folyamatosan novekednek.

» gyorsan és kedvezodtlen iranyba romlé gazdasagi kornyezet, kiszamithatatlan fej-
lesztési koltségek, varhat6 recesszi6 és drasztikus keresletcsokkenés az ingatlanpia-

con.
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Az ingatlan értékesithetosége:

Szombathelyen az ingatlanforgalom élénk, az elmilt években az drak dinamikusan emel-
kedtek, de aranydban természetesen a lakdingatlanok piacdn volt jelentdsebb az emelke-
dés. A nem lakdingatlanok piacan is volt emelkedés, de kisebb mértékii, mint a lakéingat-
lanok esetében. A telepiilés infrastrukturélis ellatottsdga kivald, a térség kozlekedési infra-
struktirdjahoz jol csatlakozik, az alapellatast biztosité kozintézmények konnyen elérhetdek
a varosban.

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése atlagos. Jelenlegi dllapotdban haszndlatra alkalmatlan,
épiiletei melyekbe illegdlisan l4thatdéan tobbszor bejarnak, életveszélyesek, bontasra szo-
rulnak. Miikdé infrastruktira nincs. A HESZ viltozni fog, a beépités varhaté paraméterei
még ismeretlenek, de varhatéan kedvezoek. A fejlesztés folyaman szdmos anyagi és 1d0-
beni bizonytalansdgot okoz6 tényezdvel kell szdmolni.

A jelenlegi gazdasagi helyzet azonban szamos kiszamithatatlan tényezo6t hordoz magéba.
A magas inflacid, az energiadrak drasztikus novekedése csaknem valamennyi gazdasigi

szektorba negativ kildtasokat okoz. A hitelkdrnyezet romlik.

Az Orosz — Ukran héabort elhuzédasa prognosztizdlhatd, mely tovabbra is folyamatos
nyomads alatt tartja hazank gazdasagat is, melynek ingatlanpiacra gyakorolt negativ hatdsai

mar erosen érezhetbek.

A fent felsorolt negativ gazdasédgi kilatdsok mellett varhat6 a fejlesztések visszafogésa, a
lakéingatlanok irdnti kereslet csokkenése, mikdzben a magas épitdanyag arak €s emelkedo

munkadij koltségek mellett folyamatos a beruhazasi koltségek novekedése.

Lathato, hogy ebben a gazdasigi helyzetben a vizsgalt ingatlan(ok) értékesithetdsége ne-
héz, hiszen egy hasonl6 befektetés megtériilése bizonytalan, szilk a lehetséges, megfeleld
pénziigyi forrasokkal rendelkez6 befektetok kore. Az értékesitéshez sziikséges 1dO hossza

nehezen becsiilheto.
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IV. Osszefoglalé javaslat

A forgalmi érték megéllapitdsanal az alabbi értékbefolyasol6 tényezoket vettiik figye-
lembe.

- Szombathely foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan(ok) telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiellatottsdg helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki allapota.
- Hasznosithatésag

- Kockézati tényezok

- Gazdasagi kornyezet

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely belteriilet, 2164/13
és 2163/1 helyrajzi szamu ingatlanokat érinté Gjrafelosztasa soran hasznositasra al-
kalmas 2164/15, 2164/18, 2164/19 helyrajzi szamu ingatlanok piaci értékét az alabbiak

szerint javaslom elfogadni:

Helyrajzi szam Teriilet (m?) Erték (HUF)
2164/15 77.966 399.575.750,-
2164/18 17.815 91.301.875,-
2164/19 1.887 9.670.875,-

Osszesen 97.668 500.548.500,-

A nem értékelt kialakulé 2164/14, 2164/16, 2164/17 helyrajzi szami ingatlanok értéket

nem képviselnek, fejlesztésre nem lesznek alkalmasak.



Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékelé 9700 Szombathely, Maros utca 38.

V. Megjegyzés

* Az ingatlan teriiletén és annak kornyezetében a kdrnyezetszennyezés kockdazata fel-
tételezhetd.

* Az adatokat megbiz6i adatszolgéltatds alapjan vettem figyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informaciok pontossagat.

* Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megil-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhaszndlni nem szabad.

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépitmény
esetében feltdrasokat, miiszeres vizsgdlatokat nem végeztem

* Nem viéllalok felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdaséagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. oktéber 24.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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A telekcsoport ujraosztasa akaratunknak megfeleléen
tértént:
......................................................................................... > 164/8
A helyrajzi szamozas és a teriiletszamitas helyes.
Szombathely, 2022.oktéber 10. Ez a zaradék a keltezéstél szamitott egy évig hatalyos.
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