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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Szent Istvan kirdaly u. 104

hrsz:11813

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

kivett altalanos iskola

Telepiilés (varos, keriilet):

Szombathely

Utca, hazszam:

Szent Istvan kiraly u. 104

Iranyitoszam: | 9700
Hrsz.: | 11813
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: | Szombathely Megyei Jogu Varos Onkor-
manyzata
Tulajdoni hdnyad: | 1/1
Kezels: | Szombathely Megyei Jogu Véaros Onkor-
manyzata
Védettség: | -
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: | tulajdon
AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete: 7094| m?
Felépitmény brutto alapteriilete dsszesen: 820| m?
Felépitmény nettd teriilete: 638| m*
Kozmii-ellatottsag: | 6sszk6zmiives

Jelenlegi funkcio.

hasznalaton kivili altalanos iskola

ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 0sszehasonlito értékképzés, ujraeldalli-
tas, hozamszamitas

Ertékelés datuma:

2018. aprilis 24.

Az értékelés érvényessége:

180 nap

Megrendeld megnevezése:

Szombathely Megyei Jogti Varos Onkor-
manyzata

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, K&szegi u. 17,
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823
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ERTEKNYILATKOQOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A 9700 Szombathely, Szent Istvan kiraly u. 104. 11813 helyrajzi szamu
1/1 tulajdoni hanyadu ingatlan kereken

Mindosszesen:
52 865 000Ft,

Azaz Otvenkétmilli6-nyolcszazhatvanétezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

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

Heckenast Istvan ligyvezeto

Szombathely, 2018. aprilis 24.

HECKENAST Ingat‘lgn Kft.
¢700 Szombathely, Korargl utca 17.
Tel /Fax: +36-94/510-336

7 / '.II ‘
G L ) Adbazim: 12751954-2-18
'l\,._ AL . OTP: 1174‘?[}05.._‘.?_5"!20:“5‘4
Divos Katalin
vagyonértékeld edkenast Istvdan

OKIJ: 52 341 03 0001 54 01 ligyvezetd
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1. A MEGRENDELO ADATAI

Szombathely Megye Jogi Véros 6nkorményzata (9700 Szombathely, Kossuth Lajos u.
1-3) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft.-t (9700 Szombathely, Készegi u. 17.) a 9700
Szombathely, Szent Istvan kiraly u. 104. szam alatti Hrsz: 11813 ingatlan — 1/1 tulajdo-
ni hanyadanak értékbecslésével.

2. AZ ERTEKELES CELJA

A megrendelt értékbecslés célja az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa a jelenleg
érvényes rendeletek, eldirasok alapjan.

3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZE-
SE

A mellékelt: 2018. 03. 06. tulajdoni lap szerint.

Ertékelt jog: tulajdonjog

4. AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékeld feladata a 9700 Szombathely, Szent Istvan kirdly u. 104. szam, Hrsz.:11813
ingatlan 1/1 tulajdoni hényada forgalmi értékének meghatirozasa az érvényes rendele-
tek, a Megbizott altal beszerzett dokumentécié és a helyszini szemle alapjan, figyelembe
véve az értéket befolyasold valamennyi tényezot.

5. AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az ingatlan jelenlegi hasznalaton kiviili altalanos iskola. Tovabbi hasznositasa, korsze-
rlisitése, felujitasa, lehetséges.

6. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizés alapjan 2018. aprilis 18-an a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk,
szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan koérnyezetét, a felépitményeket, gépészeti és
egyéb létesitményeket, tovabba az ingatlan miiszaki allapotat, és fényképeket készitet-
tiink.

Adatszolgaltatas
Az értékeléshez beszereztiik az ingatlan tulajdoni lapjat.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, K&szegi u. 17.
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7. AZ INGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyvanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei jogu varos 1/1

Altalanos leirasa

Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint és Gyongyds patakok lapalyan, a Gyongyos-
sik nyugati peremvidékén fekszik, ott, ahol a Kisalfold sik vidékét az Alpokalja dom-
bos-hegyes tajai valtjak fel. Tengerszint feletti magassaga kb. 220 m, de mivel dombok-
ra 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 mezon'. A varos nyugati hatara magyarul Ko
néven is ismert volt, ami a féldrengésben és a népvandorlas vihardban elpusztult romai
Savaria romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolyé Gydngyds-
patak Okori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is
fennmaradt. Eredete az indoeurdpai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A véros cimerér6l az 6nkormanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete szol. A véros cimere,
mely egy 1734-b8] szdrmaz6 polgari kényv kezdblapjan szerepel, a Gyongyoskapu a fal
egy részét és a kapu folott all6 kis tornyot abrazolja. A torony egyik oldalan egy csillag,
a masikon a félhold all. Ezt a cimer alkalmaztidk mar a varos altal kiallitott régi perga-
men okmanyokon is, mint fiiggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17.
szazadban kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demografiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasiti csomOpontta valo valasaval és a betelepiild ipar-
ral egyetemben indult gyors iramban novekedésnek. A szocializmus idején a varos né-
pességnovekedését a kézponti fejlesztések és a kornyezd falvak népességének elszivasa
biztositotta. A rendszervaltast kbvetben a népesesség drasztikusan csdkkeni kezdett az
orszagos mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kellé szdmban és arban
kedvezd kertes, csalddihdzas lakoteriileteket kinalni, azért a kikoltozések nagy szdma
miatt a varos lakossiga fogyott, mikdzben a kornyezé agglomerécios telepiiléseken
ugyanakkor jelentés népességnévekedés ment végbe: Vasszécseny, Téaplanszentkereszt,
Torony, Sé, Perenye, Gencsapati, Balogunyom. 2000 és 2009 kozdtt lassult a népesseg-
fogyas 2009 és 2010 k6zo6tt pedig a nem hivatalos adatok szerint enyhén emelkedett.
Becslések szerint az elmult 3 évben kb. 500 osztrak allampolgar telepedett le Szombat-

helyen.
Orszag: Magyarorszag
Régio: Nyugat-Dunantul
Megye: Vas
Kistérség: Szombathelyi
Rang: Megyeszékhely, Megyei jogu varos

Polgarmester:  Dr. Puskds Tivadar (Fidesz-KDNP)

Iranyitoszam: 9700

Korzethivéoszam: 94

Népesség: Teljes népesség 79 590 6 (2011. januér 1.) +/- Népsiirliség 814,75 £6/km?.

Kozmiivesitettsége: viz, villany, gdz, csatorna
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Altaldnos épitészeti leirdas, mint a hasznositis alapja

iskola

Epitészeti jellemzok

Alapfunkcid altalanos iskola
Mellékfunkcio nincs

Szintszdm foldszint, padléas
Epitési méd tégla

Netté alapteriiletek 638 m’
Elrendezés u alakban
Szerkezet

Alapozas nem feltart

Fligg6leges teherhordo szerkezet

tomor tégla falazat

Vizszintes teherhordd szerkezet

fa. szerkezet

Lépcsok nings, illetve az 1 helyiséges gondnoki részhez fa
Tetd nyeregtetd, cserép héjalas

Valaszfalak tégla

Kémény van

Nyilaszarok fa szerkezetliek

Padlé- és falburkolatok vegyes keramia burkolat és mozaik lap, parketta
Gépészet

Fltés kézponti kazanrdl radidtoros hdleadé Nem iizemel
Meleg viz k6zponti (nem tizemel)

Ivéviz vezetékes (nem iizemel)

Szennyviz Ko6zmiihal6zatba bekdtve (nem lizemel)

Gaz Van

Szell6zés, 1égtechnika nincs

Klima nincs

Egyéb nincs

Elektromos halézat

Villdmveédelem Van

Kommunikaci6s halozat

(nem lizemel)

Elektromos halézat

Vildgitas (nem tlizemel)

Erintésvédelem Van
Allapot jellemzok
Eredeti épités 1881

Felujitas, karbantartés

az elmult 30 évben nem tortént

Miiszaki allapot

atlag alatti

Megfelel6ség, 6sszbenyomas:

atlag alatti

Funkci6

hasznalaton kiviili iskola

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Készegi u. 17,
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823
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Infrastruktira
e Elektromos ellatds: Ko6ziizemi halézatra csatlakozva (nem tizemel)
e Ivovizellatas: Koziizemi halozatra csatlakozva (nem iizemel)
o Foldgazellatas: Koziizemi hal6zatra csatlakozva (nem tizemel)
e (satoma: Koziizemi halozatra csatlakozva (nem iizemel)
Kozlekedés:
Az ingatlan gépkocsival és tomegkozlekedési eszkozokkel és gyalogosan is jol
megkozelitheto.

Alapfoku ellatas:
Teriiletnek megfeleld.

Felépitmény miiszaki leirdsa:

Epités ideje: 1881~

Felujitas, atalakitas: 1980~

Szintek szama: fsz, padlas
Tartészerkezetek:

Az épiilet hagyomanyos t6mor tégla falazott szerkezetii. Az alapozas nem feltart, de
a tartofalakon nem lathaté alapozasi hibakra utalé statikai probléma jele.

A fodémek eredeti épitésliek. Vizszigetelési hibakra utald jelek észrevehetdek mind a
labazaton és a mennyezeti részen is.

Szakipari szerkezetek:

A térelhatarolé falak eredeti Aallapotuak. A nyilaszarok fa szerkezetiiek
szigeteletlenek.

Epiiletgépészet:

Elektromos hal6zat és szerelvények, jelenleg nem miikddnek.

Flitési rendszere kdzponti gazkazin nem tizemel jelenleg. Vizellatas: Cs6halozaton
és csatlakozasain hibdk nem lathatok. Egyedi vizoraval ellatott. Csatornahalézat nem
tizemel.

Nett6 alapteriiletek:

638 m2

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, K&szegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823
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Hasznalati adatok az 6sszbenyomaisra vonatkozéan:

Jelenlegi karbantartas allapota: atlag alatti

Uzemeltetés médja: haszndlaton kiviili 4ltalanos iskola

Parkolas: utcan, udvaron

Szemétszallitas: jelenleg nincs

Kozlekedés: az ingatlan megkdzelitése gépkocsival és tomegkdzlekedéssel
egyarant jo.

Kornyezeti kdrok

A vizsgélt ingatlan teriiletén kornyezeti karok szemrevételezéssel nem észlelhetok.

Hasznositasi javaslat

Funkciovaltas nélkiil hasznosithaté lenne, azonban allapota miatt nem alkalmas gyerek
elhelyezésére.

Tovabbi javaslatok: felujitas utdn magandvoda, specialis magan iskola, intézmény, akar
egyhaz szamara lehet hasznositani. Illetve bontas esetében lak6 ingatlanok is kialakitha-
toak. Felujitdsa, modernizalésa feltétleniil sziikséges.

8. AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

» Ovezeti besorolds:

O 30

Lf =55 900

Az ingatlan per-, teher- és igénymentes.

Miiszaki és egyéb szempontok

> Kozmiiellatas: teljes
» Elhelyezkedés: jo1 megkozelitheto.
» Kornyezetszennyezés: alacsony

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, K&szegi u. 17.
Tel/fax: +36-94/ 510 336 Tel: +36-30/9786 823
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10.

11.

12.

9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A fent nevezett ingatlan kiilonleges ingatlannak szamit az ingatlanok palettajan. Spe-
cialis funkcidja, kihasznaltsaga rendeltetése mind kiilonleges tényezoének szamit. A
magasabb értékil ingatlanok nagy mennyiségben jelentek meg a kinalati piacon, tulaj-
donok eldregedése és kihasznalatlansaga miatt is. Ez a tény jelentdsen befolyasolja az
ingatlanok piaci értékét. Nagyméret(l ingatlanok a magasabb bekeriilési koltség és fel-
Ujitasi lehetéségek miatt fokozottan vesztettek eladasi arukbol. Ezek a tények mind
extrémmé teszik az ingatlant. Ezt az értékelésnél figyelembe vessziik.

A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértdi anyag a 25/1997(VIIL.1.) PM, a 26/2005(VIIL.11.) PM, és a
32/2000(VIIL.29.) PM rendeletek elSirdsai szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaz-
tuk a TEGoVA EVS-2003 ajanlasait.

A SZAKERT(':)I JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci 3sszehasonlito alapu 6sszehasonlitd értékmeghatarozas
- Ujraeléallitas szerinti értékmeghatarozas

ERTEKELES

Vallalasok és korlatozoé feltételek

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

- Semmiféle érdekiink nem flizédik a jelen értékeld elemzés targyat képez6 ligyhoz, par-
tatlansdgunkat semmi nem befolyasolja, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott
értékkel.

- Legjobb tuddsunk szerint a jelen vagyonértékel6 jelentésben szerepld ténybeli allita-
sok — amelyeken az értékelésben szereplé elemzések, vélemények és kovetkeztetések
alapulnak — igazak és valésak. A Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott adatokat
elfogadtuk, kiilon nem vizsgaltuk.

- Az értékelést végzok nem vdllalnak felel6sséget olyan késébb jelentkezé gazdasagi,
vagy miiszaki okokért, eseményekért, amelyek befolyasoljak a szamitdsokban meg-

adott értékeket, az elemzés megallapitésait.

- Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.

10
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- Nem véllalunk feleldsséget semmilyen jogi természeti ligyben. Az ingatlanértékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl megallapitasok, részletek ki-
ragadasa téves kovetkeztetésekhez vezethet.

Az értékelés felsorolja az Osszes olyan feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljak
az anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kovetkeztetéseket.

A szakvélemény készitodi kikotik, hogy Megrendeld a dokumentumot a vallalasi dij ki-
egyenlitését megel6zden is felhasznalhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradasa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas
SWOT ANALIZIS
Erésségek Gyengeségek i
1. mérete 1. Magas bekeriilési koltség

2. Gazdasagtalan lizemeltetés
3. rossz allapot

Kovetkeztetés: a fentickben az erdsségek és lehetéségek alapvetéen meghatarozzak az
ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél, az egyedi korrekcidknal érvénye-
sitettiink, azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségre.

Jogi, miiszaki és egyéb értékelési szempontok (1 értékndvel és U értékesdkkentd)
f+ teriilet mérete
Magas felujitasi koltség

rossz allapot
Gazdasagtalan lizemeltetés

fEE
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Piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint az értéket ugy hatarozzuk meg,
hogy az értéket Osszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmultban értéke-
sitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetlen Ossze-
fiigg a hasonl6 ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 0sszehasonlitdson alapulé megkozelités esetében alkalmazott Gsszehasonlito
elemzés a hasonlo ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemz6iben mutatkozo kiilonbségeket vizsgalja, mikozben figyelembe veszi
az adas-vétel idépontjat, a vasarld és az eladé motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
tigyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

A szamitdsoknal figyelembe vett hasonlé 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 1ényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa sorédn a fajlagos m” -4rak kialakitasénal a kozelmultban hason-
16 jellegh ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul.
Az értékbecslésnél figyelembe vettilk az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithetoségét, az épiilet miszaki 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 elényoSket és hatranyokat egyiittesen mérlegelve, az egyéb korvonalazott szempon-
tokat figyelembe véve, funkcid valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilheto.

A piaci értékelésnél hasonlé szerkezetli, de kiilénboz6 funkcidju épiiletekhez hasonli-
tottuk differencialva a specialis funkci6 és védettség, osztatlan k6zos tulajdon haszna-
lati megallapodas figyelembe véve.
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Iskola
Ingatian megnevezése: 9700 Szambathely Sent Istvan kirdy u 104
| Altaldnos iskda
Szerie id3pontja: 201804.18

Ertéhelendd Hasonlito1 | Hasorlitv2 | Hasorlitb3 | Hasonlité4 | Hasorlitt-5
Cimlrayitoszam Szavbathely
Szent Istvan Szonbethely Sonbathdly Sronbathely Szombathely Szonbethely
kirdy u. 104
Felépitmény (n2) 129 E) 195 20 410
Kindlati ar (Ft) 89000 000 34000 000 25000 000 45 000 000 49000 000
Adafaras Heckenast Heckenest Hedkenast Heckenast Heckenast
Teljes ingatian fajlagos dapéra 63673 94972 128 205 204 545/ 119512
Komekcids tényezd (eladssi/ajaniatly 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90
Karrigait fajlagos alapdr 61806 o4 972 128 205 204 545 107 561
Telek méret
Komelwcio az ingatian koramiatt 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Komrekeit az specidlis funciomiatt 085 085 0,85 085 0,85
Kormrekci6 az elhelyezedésiextrak dlpot chelyezkedés 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
miatt dlapat 1,00 0,85 0,85 0,80 0,85
Komeli6 atelekméret,sajét telek niatt: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Kimmiivek miatti komekei6; 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Karrigat eqységar Feingatian nid 47 281 61 756 83 %65 125 182 69 942
Osszehasonlitddadl adéd6 komigat 77 505
failanos aAlandr (FYm)
PIACI MEGKOZELITES KOVE TKEZTETESE
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGCS ERTEK ; 77505 Ftin2
Beéyitett szirtteriiet: m
INGATLANMEGALLAPITOTT ERTEKE| 40448262 Ft
Piaci értékesitésnél a netté m’ az irdn yado
Fenti tablazat dsszefoglaldsa:
Felépitmény piaci értéke: 49 448 262 Ft.
Ingatlan piaci értéke: 49 448 262 Ft.
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Olyan eljarascsoport, amelynek soran Gigy hatdrozzuk meg az értéket, hogy megbecsiiljiik
azokat a folyo koltségeket, amelyek a meglévo szerkezet tjraeldallitasdhoz vagy cseréjé-
hez sziikségesek, és levonjuk a tulajdon Osszes felhalmozott értékcsdkkenési leirasat, va-
lamint hozzaadjuk az értékhez a foldteriilet becsiilt értékét.

Kiindulasi alapok:

A szamitas, becslés kiindulasi alapja az ingatlan brutté potlasi kéltsége, amit csokkenteni
kell az értékvesztéssel, azaz a kiilonféle avulasok Osszegével.

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

Egy alléeszkoz ujraeldallitasi (potlasi) koltségét vagy folydaron és folyon koltségen lehet
megbecsiilni, vagy egy korabbi idépontra nézve, mely utébbi esetben az adott idépontban
érvényes arakkal és koltséggel kell szdmolni.

Egy alldeszkdz bruttd Gjraeldallitasi (potlasi) koltsége az eszkdz 1j allapotban valo 1étre-
hozéasanak tényleges koltségére vonatkozd becsiilt 6sszeg, ami magaban foglalja az épité-
si koltséget, az dsszes szaktanacsadodi és szakmai dijakat és a telken megvalositando 1éte-
sitmények koltségét.

Nett6 Gjraeloallitasi koltség — a bruttd Gjraeldallitasi (potlasi) koltség olyan mértékben
csokkentett értéke, ami tiikkrozi a fizikai és funkcionalis elavulast, valamint a kdrnyezeti
tényezOket és igy azt az értéket fejezi ki, amit az épiilet az adott idépontban tizleti szem-
pontbdl képvisel.

Ertékesdkkenés (avulas) az all6eszkozok kopéasanak, elhasznalodésanak, illetve egyéb ér-
tékvesztésének mértékét fejezi ki, ami eldallhat a hasznélat, az id6 mulasa vagy a miisza-
ki és piaci valtozasok miatti elavulas kovetkeztében.

Az avulasokat, amortizaciokat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznaldédéas:  Kor, dllapot, a jovibeni fenntartds valdszinii koltségei.

- Funkciondlis elavulas: A jelenlegi hasznositdsra valo alkalmassag és a jovobeni
kilatdasok ennek folytatasdara vagy a vallalkozas altal mas célra valo felhasznalasra.

- Koryezeti tényezdk: A jelenlegi hasznositast a kovetkezo tertiletek jelenlegi és
Jjovbbeni jellemzdivel dsszefiiggésben kell megitélni, figyelembe véve a helyi és az or-
szdgos (teriileti) tervezési politikat és azokat a korlatozdasokat, melyeket az illetékes ha-
tésdg a hasznositds folytatasat illetGen valdsziniileg el fognak rendelni.
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Telek értékének meghatdarozdsa az vijra-elddllitisi érték megdllapitisdhoz — piaci dssze-
hasonlito adatok alapjin

A 25/1997 (VIIL1) PM rendelet szerint a kéltségalapy modszer szamitdsanal a felépit-
ményhez tartozé foldteriilet értékét az ingatlan/telek iires dllapotiban torténd értékelésével
lehet megallapitani: piaci dsszehasonlité adatok elemzésével, vagy hozamszamitas alkal-

mazaséaval.+
Az épiileti alatti foldteriilet értékére vonatkozé tablazat:

9700 Szombathely Szent Istvan kiraly u. 104
tolek

Ingatlan megnevezése:

Szemle id6pontja: 2018.04.18

INGATLAN ERTEKELESE PIAC| OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelendd Hasonlité-1 | Hasonlit6-2 | Hasonlit6-3 | Hasonlito-4
Cim/Iranyit6szam telkek
Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
9700 Szombathely
Szent Istvan kiraly
u. 104
Telok (m?) 7094 1010 700 1060 880
Panordma, kézmivek vlz, csatorna, viz, csatoma, vEz, csatorna, viz, csatorna,
villany, géz telken | villany, gaztelken | villany, gaz telken | villany, g4z telken
GAZDASAGI TENYEZOK
Kinalati - Eladasi ar (Ft) 10 500 000 7 900 000 10 500 000 9500 000
Adatforris Heckenast Ingatian Heckenast Heckenast Heckenast
Ingatlan ingatian Ingatlan

Telles Ingatian fallagos alapéra Ft/im®: 10 396 11 286 9 906 10 795
Korrekciés tényvezé (eladdsi/ajénlati)* 1,00 1,00 1,00 0,95

Korrigalt fallagos alapar Ft/m? 10 396 11286 9 906 10 256

FIZIKAl TENYEZOK
Korrekci6 az elhelyezkedés miatt: 0,90 0.90 0,90 0,90
Kormrekcié a megkozelithetdséq miatt 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekclo a Jogi 4llapot (6nallé
hasznosithatosag hignya): [ 1,00 1,00 G2
Korrekci6é a bontandd épiilet mlatt: 0.85 0,85 0,85 0.85
Korrekcié a kdzmivesités miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigélt egységér Ft/ingatlan m’ 7 953 8634 7578 7 846
Osszehasonlitokbol ad6dé fallagos alapar 8002
{telek) Ft/m2:
PIACI MEGKOZELITES KOVETKE ZTETESE
TELEK ERTEKE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 8002 |Ft/im®
MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 56769 679 |Ft

7”1

Az elézbek alapjan az ingatlan ujrael6éallitasi kozelitéssel szamitott értéke az alabbi tabla-

zatok alapjan adodik:

Telek netto6 fajlagos értéke:
A nett6 telekérték:

8 002 Ft/m?
56 769 679 Ft

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Készegi u. 17.
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Ertékelt ingatlan

9700 Szombathely, Szent Istvan kiraly u. 104

hrsz:11813

”rr

A felépitmény tjraelodllitasa:

Epftés éve: 1881
Ertékelés éve: 2018
Jellemz6 gazdasédgos élettartam: 100 év
Brodetiopiis| _ | o iksseve | KNERZOR o fajlagos S szémitott amortiziclo Becsiil g’“‘l’f:‘wd
6w ouijEdséve | oticor e kditség 4 épités) K5 ltség mértske amortizécié T
(6v) {&v) {&v) {6v) m2 Ftm2 Ft % % Ft
Iskola 16881 137 1980 96| 820 200 000 164 000 000 96% 38% 4067 200
Nettd egyéb lFt 0
A Nettd felépitményérték Ft 4 067 200
MINDOSSZESEN }—ép_LNetté tolok Fe
|0sszesen: Ft 4067 200

A SZAMITAS OSSZEGZESE CSAK AZ EPULETRE ES AZ
ALATTA LEVO FOLDTERULETRE VONATKOZOAN:

, Megallapitott .
Erték meghllapités médja | éplff;géflag:;i‘ek | esemei S“IZ/"Z“ Stlyozott érték Ft
FPREE telekérték Ft )
I IKoltség megkdzelités 4 067 200 56 769 679 30% 18 251 064
II. |Piaci &sszehasonlitds 49 448 262 70% 34 613 783
Egyeztetett érték: 52 864 847
Egyeztetett érték kerekitve: 52 865 000

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Készegi u. 17.
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13. VEGKOVETKEZTETES

A vizsgélt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkézelités modszereivel az
alabbiak szerint becsiiltiik:

Az elvégzett vizsgalatok és elemzések alapjan, véleményiink szerint a nevezett in-
gatlanvagyon Valés Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével a két alkal-
mazott megkozelités eredményei alapjin a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke

) 52 864 847 Ft.
azaz Otvenkétmillio-nyolcszazhatvannégyezer-nyolcszaznegyvenhét forint
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14. OSSZEFOGLALAS

A bemutatott és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgilt teriileten talalhatd
ingatlan valds értéke a piaci és Gjrael6allitasi és hozamszamitdsi megkozelitéssel
szamitott értékek stulyozott atlagaban mutatkozik meg, tehat

A 9700 Szombathely Szent Istvan kiraly u. 104. Hrsz: 11813
tulajdoni hanyad: 1/1 ingatlan kereken

Mindosszesen:
52 865 000Ft.

Azaz Otvenkétmilli6-nyolcszazhatvanétezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

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

Heckenast Istvan ligyvezet6

Szombathely, 2018. aprilis 24.

B HECKENAST Ingatlan Kft.
P 9700 Szombathely, Kdsegi utca 17.
a l Tel.[Fax: +36-04/510-336

&/ \ Adbszim: 12751954-2-18

- OTP: 11747006-202004%4 /
(aldirds) { / (aldirds)
/
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft. nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenysé-
giinket a hatalyos jogszabalyi el6irdsoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasok-
nak megfelelden, a szakmai és etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb
tudasunk szerint végeztiik.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti informa-
cidkat, dokumentumokat bizalmasan kezeljiik, harmadik személy rendelkezésére
csak a Megrendel? irdsos beleegyezésével adjuk at.

Megrendeld a Vallalkozo altal elkészitett értékbecsléseket tevékenysége soran jogo-
sult korlatlanul hasznalni, sokszorositani.

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytal-
16 és pontos. Bér ezeket megbizhatd forrasbol gyljtéttiikk, nem vallalunk sem garan-
ciat, sem feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet ma-
sok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhaszndltunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 180 napban adjuk meg, a véltoz6 ingatlanpiaci
viszonyok, az inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa miatt.

A végleges ar a konkrét adasvétel soran az elado és a vevé kozotti aralku soran alakul
ki.

A szakvélemény aktualis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény 6nallé
szellemi termék.

Késziilt: 1 eredeti példanyban
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MELLEKLETEK
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