Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Szent LaszIo kiraly u. 6 15-ds épiilet hrsz:5487/32

Ingatlankdzvetité és Forgalmazé Kft.

INGATLANERTEKELESI
SZAKVELEMENY

KESZULT
SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS POLGARMESTERI
HIVATALA
9700 SZOMBATHELY, KOSSUTH LAJOS U. 1-3
MEGBIZASABOL
AZ INGATLAN CIME:
9700 SZOMBATHELY, SZENT LASZLO KIRALY U. 6
5487/32 HRSZ. 15. SZAMU EPULET ES AHOZZA TARTOZO TELEK
1/1 TULAJDONI HANYADA

AZ INGATLAN JELENLEGI HASZNOSITASI MIODJ/’x:
AZ ISKOLA BERLI A FOLDSZINTI RESZET
A TOBBI NINCS HASZNOSITVA

————'——*

SZOMBATHELY, 2021.JULIUS 13.



Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Szent LaszIo kirdly u. 6 15-0s épiilet hrsz:5487/32

TARTALOMJEGYZEK

ERTEK-TANUSITVANY ..ottt ettt ettt ettt ettt ettt ettt en et ettt e e e ettt et et ee e e e e
1212 N 2 QN 1 YN 0 V77N WUV
A MEGRENDELQD ADATAL ..ottt ettt et et esesee e eseseseseseseseseseneeeseseseeenns
AZ ERTEKELES CELTA ... eeeeeeeeeeeeee ettt ettt ee e et eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseseeseeseeeeeeeseseeens
INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZESE .............
AZ ERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA ..o,
AZ INGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA ..o iuieeeeeeeeeeeeeeeeeee e,
A HELYSZINT SZEMLE. ...t eeeeeeeeeeeee e et eeeee e e eeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseseseseeeeeseseseeenesenens
AZ INGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOT .....ocovvieieeeeeeeee e,
AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT
TENYEK,MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE ......coeieieeeeeeeeeeeee e eeee s eeeeee e seeeeeenns
INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA......cocooveveveenn.
10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,

JOGSZABALYOK, ELOTRASOK ... eoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt eneeeeeaeenans
11. A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK

12 € N AV 27 21 ST TTTS
12, ERTEKELES ..o oeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et et e e et et et et et ee et ee et et enenans
A. Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékmeghatarozas..........cccocoveviiiiiiiiicicce,
B. Ujraeléallitasi koltségen alapuld értéKmeghatarozZas ...........ccoeveeveeveercuceeeeereeseeseesssessessessssssssenean,
13. VEGKOVETKEZTETES ..o oot eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e ettt ee et et et et et et et et e et et et ee et es et eeenenenaeeeeeeeenenenans
14, OSSZEFOGLALAS ..o ooeeeeeeeeeeeeeeeeee et ettt ettt et ettt et et et et et et et et et et et et et et et et et et et e et et enans

N wNE

©

MELLEKLETEK

« TULAJDONI LAP

o TERKEPMASOLAT

« ALAPRAJZOK

« SZABALYOZASI TERVLAP
« FOTODOKUMENTACIO

e VAROSTERKEP

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KEFT.
9700 Szombathely, Hovirag 23.
Tel, fax: +36-94/510-336 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu



Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Szent LaszIo kiraly u. 6 15-ds épiilet

hrsz:5487/32

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

Kivett Ipartelep

Telepiilés (varos, keriilet):

Szombathely

Utca, hazszam:

Szent Laszlé kiraly u. 6. 15-6s épiilet

Iranyitoszam: | 9700
Hrsz.: | 5487/32
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: §zombathely Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata
Tulajdoni hdnyad: | 1/1
Kezels: | Szombathely Megyei Jogu Varos Onkor-
manyzata
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | 1/1

Ertékelt érdekeltség: | Tulajdonjog
AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete: | 4110 m?
Telek tul. hanyad teriilete: 4110| m?
Vizsgalt teriilet 4110 m?
Felépitmény (tul.hdnyad) alapteriilete dsszesen: | 2170.70| m?
Kozmii-ellatottsag: | 6sszkdzmiives

Jelenlegi funkcio:

iroda haz/ telek

ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi értek megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlito €s Gjraeldallitasi koltsé-
gen alapul6 értékképzés

Ertékelés datuma:

2021. jalius13.

Az értékelés érvényessége:

180 nap

Megrendelo megnevezése:

Szombathely Megyei Jogii Varos Onkor-
manyzata

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.

9700 Szombathely,

Hoévirag 23.

Tel, fax: +36-94/510-336 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu
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ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEK

A 9700 Szombathely, Szent Laszlé Kkiraly u. 6. 15. szamu épiilet a hozza tartozo 4110
m2 telekkel
Hrsz: 5487/32 értéke kereken

Mindosszesen netto:

295 820 000 Ft.

Azaz Kétszazkilencvenotmillio-nyolcszazhaszezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan ingatlan értékbecsld

Divos Katalin ingatlan értékbecsld

Szombathely, 2021.06.13.

Divoés Katalin Heckenast Istvan
Sz:52-341-03-0001-54-01 Ugyvezet(')'
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1. A MEGRENDELO ADATAI

A Szombathely Megyei Joglhi Véaros Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely, Kos-
suth L. u. 1-3.) (a tovabbiakban: Megbizd) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft.-t (9700
Szombathely, Hovirag u. 23.) a 9700 Szombathely, Szent Laszl6 kiraly u. 6. 15. szamu
épiilet ami a 5487/32 hrsz-u ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslésével.

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 rendelkezéstinkre alloé 2021junius 07. valtozasi vazrajz szerinti adatok:
Mellékletben csatoljuk.

Ertékelt jog: tulajdonjog

Cim: 9700 Szombathely, Szent Laszl6 kiraly u. 6.
Helyrajzi szam: 5487/31

Az ingatlan adatai: Kivett telephely

Teriilet: 1.1639 m*

Kialakitott teriilet 4110 m?

Bejegyz6 hatarozat: tulajdoni lap melléklet szerint

Vizsgalt teriilet 5487/32 15-6s épiilet

4. AZ ERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékeld feladata a 9700 Szombathely, Szent Laszlo kiraly u. 6 15. szamu épiilet és a
hozza tartozo 4110 m2 foldrészlet értékének meghatarozasa mely hrsz. 5487/31 hrsz-u
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak egy része az érvényes a telekmegosztas folyamatban
van, a Megbizo altal atadott dokumentéciod €s a helyszini szemle alapjan, figyelembe vé-
ve az értéket befolyasolo valamennyi tényezot.

5.  AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az értékelt ingatlant jelenleg csak részben hasznositjak a foldszintet pillanatnyilag a
Reményik iskola bérli és hasznalja.

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

vizsgaltuk az ingatlan kornyezetét, a felépitményeket, gépészeti és egyeb létesitménye-
ket, tovabba az ingatlan miiszaki allapotat, és fényképeket készitettiink.
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7.  AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

A szakértOi anyag Osszeallitasa soran beszereztiik a szabalyozasi tervet, megvizsgaltuk a
szabalyozasi terv el6irdsait és a meglévd beépités 0sszefliggéseit.

Megvizsgaltuk ¢és szakvéleményilinkben rogzitjiik a szabalyozasbol adodd kdovetelmé-
nyeket.

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

A rendelkezésre allo tulajdoni lap alapjan megallapithato, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak tulajdonosa Szombathely Megyei Jogii Varos. Az értékbecslést a 15. szamu
ingatlanra, szerelvényei nélkiili allapotra vonatkozik.

Hatosagi szabalyozas

Szombathely Megyei Jogli 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 Jogu Varos Kozgytilése az épitett kornyezet alakita-
sardl és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL térvény 7.§.(3) bekezdés c. pontjaban és a
13.§. (1) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, tovabba az Orszagos Telepiilésren-
dezési és Epitési Kovetelményekrdl (a tovabbiakban: OTEK) sz6l6 253/1997.(X11.20.)
Kormanyrendeletben foglalt szabalyozas figyelembevételével az értékbecslés targyaban
szerepld ingatlanokra vonatkozo szabalyozast a kovetkez6képpen hatarozta meg:

Hrsz.: 5487/31

Biye= il
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Telepiiléskdzponti vegyes
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Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei Jogt Varos 1/1

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 tartottdk a hetivasarokat.

Német neve, Steinamanger jelentése: 'k6 a mez6n'. A varos nyugati hatara magyarul K6
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 atfolyd Gyongyos-patak
okori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is fennmaradt.
Eredete az indoeuropai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A véros cimerérdl az onkormanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete szdl. A véros 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 varos 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 valod 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 népesess€g drasztikusan csokkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kell6 szdmban és arban kedvezd
kertes, csalddihazas lakoteriileteket kindlni, azért a kikoltozések nagy szdma miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kdrnyezd agglomeracios telepiiléseken ugyanakkor jelentds
népességnovekedés ment végbe: Vasszécseny, Taplanszentkereszt, Torony, Sé, Perenye,
Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- k6z6tt 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

Jogallas megyeszékhely

megyei jogl varos
Polgarmester  Dr. Nemény Andras
Iranyitoszam 9700
Korzethivoszam 94

Teljes népesség 78 025 £6 (2017. jan.
1.)

Népsiiriiség 799,72 £6/km?
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Altalanos leiras

Az 5487/32 hrsz-t ingatlan a Szombathely, Szent Lasz16 kiraly u. 6 szam alatt talalhato.
Az éplilet egy utcai bejarat felol megkozelithetd. Az emeleti irodakat jelenleg nem hasznal-
jék. A foldszinten a Reményik iskola kapott par termet. Tovabbi hasznositasara nagyszeru
lehetdség iskolaként hasznositasa.

Altalanos épitészeti leirds, mint a hasznositas alapja

1. 15. épiilet

Epitészeti jellemzék

Alapfunkcio Irodahéz

Mellékfunkcid nincs

Szintszam alagsor+foldszint+2 emelet
Epitési mod vasbeton+tégla
Elrendezés szabalyos

Szerkezet

Alapozas Nem feltart

Fligg6leges teherhord6 szerkezet | tégla+ vasbeton
Vizszintes teherhord6 szerkezet | fodém

Lépcsok beton

Teto lapos tetd

Valaszfalak eredeti épitésiiek
Kémény van, szell6z6k vannak
Nyilaszarok fém

Padlo- és falburkolatok ontott ipari padloburkolat, jarélap, szényegpadlo
Gépészet

Fités kozponti kazanrol

Meleg viz villany bojler

Ivoviz vezetékes

Szennyviz Ko6zmiihalozatba bekotve
Gaz Van

Szell6zés, légtechnika kiépitett

Hangtompit6 berendezés van

Klima van

Egyéb kiépitett levegd keringetd, elektronikai halozat
Elektromos hal6zat

Villamvédelem van

Kommunikéacios halozat telefon, internet
Elektromos halozat vilagitas

Erintésvédelem van

Allapot jellemzok

Eredeti épités 1979

Felujitas folyamatos

Miiszaki allapot karbantartott
Megfeleloség, dsszbenyomas: karbantartott
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15. szamu épiilet:

Megkozelitése a Szombathely, Szent Lasz106 kiraly utca feldl, a portan keresztiil torténik.
Az épiiletet a 1979-ben épitették. A kiszolgald és gépészeti helyiségek szerves kapcso-
latban allnak.

Epﬁlet 0sszesen: 2170,70 m?

Felépitmény miiszaki leirasa:

Epités ideje: 1979
Felujitas, atalakitas: folyamatos
Szintek szama: 4
Tartoszerkezetek:

Az épiilet vasbeton vaz tégla blokkos falazott szerkezetii. Az alapozas nem feltart azon-
ban a tartofalakon nem lathaté alapozasi hibakra utal6 statikai probléma jele.
A fodémek eredeti épitésiiek. Vizszigetelési hibdk észrevehetdek.

Szakipari szerkezetek:

A térelhatarolo falak eredeti allapotiak. A nyilaszarok fémszerkezetliek.
Epiiletgépészet:

Elektromos halézat és szerelvények tokéletesen miikodnek.

Vizellatas: Cs6halozaton és csatlakozéasain hibak nem lathatok. Egyedi vizoraval ella-
tott. A csatornahalozat megfelelden lizemel.

Infrastruktura
e Elektromos ellatas.

Koziizemi halozatra csatlakozva két kiilon energia vezetéken (Szoll6si+ Der-
kovits) torténik igy amennyiben az egyik nem miikddik, van tartalék aramfor-

ras.

e Tartalék-aramforras: van

o FErintésvédelem: van

o Ivovizellatas: varosi halézatrol

o Foldgazellatas: van

e (Csatorna: koézmuiihalozatra bekotve.

e (Gyengearamu rendszerek: telefonhalédzat kiépitésre kertilt
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Hasznalati adatok

e Jelenlegi karbantartas allapota

e Szent Laszlo kiraly u.: atlagos

e Uzemeltetés modja: {izemen kiviil

e Parkolas: kialakitott parkolokban.

e Szemétszallitas: van

o Kozlekedés: az ingatlanok megkozelitése gépkocsival és tomegkozlekedéssel
egyarant jo.

Kornyezeti karok

A vizsgalt ingatlanok teriiletén kornyezeti karok szemrevételezéssel nem észlelhetok.

Hasznositasi javaslat

Az ingatlan funkciovaltas nélkiil hasznosithatd. Ovezeti besorolasa révén jelenleg Tele-
ptilés kdzponti vegyes, teriilet ezért méreténél elhelyezkedésénél fogva jol hasznositha-
t0. Kozvetlen kornyezetében lakohazak, iskolak talalhatoak. A legjobb hasznositasa a
szemben taldlhatd6 Reményik Iskola bdvitése lehetne.

8. AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

Az ingatlanok tulajdonjogok

Hatalyos helyi szabalyozasi terv van
Ovezeti besorolas: lasd elébb

Hasznalati megosztas és megallapodas nincs
A vizsgélt ingatlan nem forgalomképes

VVVVYY

Miiszaki és egyéb szempontok

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

» Az ingatlan fejlesztheto.

» Kornyezetszennyezés: a 1égszennyezés atlagos.

10
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9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

Specialis ingatlan, kiilonleges funkcioval.

10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,

11.

12.

JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértéi anyag a 25/1997(VIIL1.) PM, a 26/2005(VIL11.) PM, ¢és a
32/2000(VIIL.29.) PM rendeletek el6irasai, valamint az MNV Zrt, szempont-rendszere
szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaztuk a TEGoVA EVS-2003 ajanlésait.

A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci 0sszehasonlité alapu 6sszehasonlitod értékmeghatdrozés

- Ujraeldallitasi koltségen alapuld értékmeghatérozas
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 tigyhoz,
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 Megbizo 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 szamitasokban meg-
adott értékeket, az elemzés megallapitasait.

- Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.
- Nem véllalunk felelésséget semmilyen jogi természetii 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 szerepl6 elemzéseket, véleményeket és kovetkeztetéseket.
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A szakvélemény készitdi kikotik, hogy Megrendelé a dokumentumot a vallalasi dij ki-
egyenlitését megeldzden is felhaszndlhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradasa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erdsségek Gyengeségek:
1. J6 infrastruktara 1. Specialis funkcio
Lehetéségek: Veszélyek:
1. tovabbi fejlesztés Nem érzékeltlink veszElyt.

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

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

 Jol megkozelithetd
© J6 infrastruktara

¢ specialis funkcio

A. Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékmeghatarozas

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

A piaci Osszehasonlitdson alapuldé megkdzelités esetében alkalmazott 6sszehasonlitd
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,
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megkozelithetdségét, az épiilet mliszaki allapotat, karbantartottsdgat, a mliszaki avula-
sat, amortizacigjat, felszereltségét és kiilsd-belso kialakitasat.

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

A piaci 0sszehasonlitasnal telek nélkiili felépitményeket vizsgaltunk, igy a telek értékét
a végsd szamitasnal hozza adjuk.

Az elényoket és 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 becsiilhetd.

Ingatlan megnevezése:

Szemle id6pontja:

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

9700 Szombathely, Szent LaszI6 kiraly u. 6

telephely

2018.07.02

Ertékelendé Hasonlit6-1 | Hasonlite-2 | Hasonlite-3 |  Hasonlito4 |  Hasonlité-5
Cim/Iranyitoszam Szombathely
Szent Laszl6 Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Kiraly u. 6
Felépitmény (m2) 2171 580 1396 739 303 392
Kinalati ar (Ft) 75 000 000 190 000 000 70 000 000 45 000 000 53 000 000
Adatforras Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast
Teljes ingatlan fajlagos alapara: 129 310 136 103 94 723 148 515 135 204
Korrekcios tényez6 (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos alapar 129 310 136 103 94 723 148 515 135 204
Telek méret
Korrekcio az ingatlan kora miatt 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00
Korrekci6 allapota miatt 0,90 0,90 1,00 0,90 0,90
Korrekcié az elhelyezkedés/extrak allpot miatt elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
telek méret extrak 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00
Korrekcié hasznosithatésag(méret) 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
Kézmiivek miatti korrekcio: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar Ft/ingatlan m2 93 103 88 195 75778 101 584 97 347
Osszehasonlitokbol 'adodo korrigalt fajlagos 91201
alapar (Ft/m2)
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 91 201 Ft/m2
Beépitett szintteriilet: 2171 m2
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE:| 197 998 442 Ft

Az ingatlan piaci értéke az osszehasonlité adatok szerint:

197998 442 Ft.
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B. Ujraeléallitasi koltségen alapulé értékmeghatarozas

Olyan eljarascsoport, amelynek soran ugy hatarozzuk meg az értéket, hogy megbecsiil-
jik azokat a foly6 koltségeket, amelyek a meglévd szerkezet ujraeldallitasahoz vagy
cseréjéhez sziikségesek, és levonjuk a tulajdon 6sszes felhalmozott értékcsokkenési le-
irasat, valamint hozzaadjuk az értékhez a foldteriilet becsiilt értékét.

Kiindulési alapok:

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

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

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

Egy alldeszkoz bruttd Gjraeldallitasi (potlasi) koltsége az eszkdz 1 allapotban vald 1ét-
rehozéasanak tényleges koltségére vonatkozo becsiilt 0sszeg, ami magaban foglalja az
épitési koltséget, az Osszes szaktanacsadoi és szakmai dijakat és a telken megvalositan-
do 1étesitmények koltségét.

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

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

Az avulasokat, amortizacidkat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznalodas: Kor, dllapot, a jovobeni
fenntartads valoszinii koltségei.

- Funkcionalis elavulds: A jelenlegi hasznositasra
valo alkalmassag és a jovobeni kilatasok ennek folytata-
sara vagy a vallalkozas dltal mds célra valé felhaszna-
lasra.

- Kornyezeti tényezok: A jelenlegi hasznositdast a
kovetkezo teriiletek jelenlegi és jovobeni jellemzoivel 0Sz-
szefiiggésben kell megitélni, figyelembe véve a helyi és az
orszagos (teriileti) tervezési politikat és azokat a korlato-
zasokat, melyeket az illetékes hatosag a hasznositads foly-
tatasat illetéen valosziniileg el
fognak rendelni.
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Telek haszndlati értékének meghatirozdsa az ujra-eloallitdsi érték megallapitdsahoz — piaci

osszehasonlito adatok alapjan

A 25/1997 (VI111.1) PM rendelet szerint a koltségalapu modszer szamitasanal a felépitmény-
hez tartozo foldteriilet értékét az ingatlan/telek iires allapotdban torténd értékelésével lehet
megallapitani: piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével.

Ingatlan megnevezése:

Szemle idépontja:

9700 Szombathely 5487/32
telek

2021.07.13

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelends Hasonlito-1

Hasonlit6-2

Hasonlit6-3

Hasonlit6-4

Cim/Iranyitészam telkek
Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
9700 Szombathely
5487/32
Telek (mz) 4110 989 1213 1213 1314
Panorama, kézmtvek viz, csatorna, villany,gaz| viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany,
9a 9az 9az
GAZDASAGI TENYEZOK
Kinalati - Eladasi ar (Ft) 15 000 000 18 000 000 17 000 000 18 000 000
Adatforras Heckenast ingatlan Heckenast Ingatlan Heckenast ingatlan Heckenast ingatlan
Teljes ingatlan fajlagos alapara Ft/m? 15167 14 839 14 015 13 699
Korrekcios tényezé (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos alapar Ft/m? 15 167 14 839 14 015 13 699
FIZIKAI TENYEZOK
Korrekcio az elhelyezkedés miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcié a megkozelithetéség miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio kérnyezet/forgalmas ut miatt 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekci6 épilet 0,50 0,50 0,50 0,50
Korrekcié 6vezet miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcié a kézmiivesités/ut miatt: 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt egységar Ftlingatlan m? 7 583 7 420 7 007 6 849
Osszehasonlitékbol adédé fajlagos alapar (telek) Ft/m2: 7 21
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
TELEK ERTEKE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 7 215 Ft/m?
MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 29 653 417 Ft
;oo r 2
Telek értéke: 7 215 Ft/m
) r r
Osszesen telekérték: 29 653 417,- Ft
Epités éve: 1979 15. épllet
Ertékelés éve: 2021
Jellemzdé gazdasagos élettartam: 50 év
N . o " szamitott - Uj érték
_Eredeti Eltelt id6 | Felajitas éve | 'ligazitott méret fajlagos .. o itesi koltseg amortizacis Becsdlt amortizacioval
épités éve életkor kdltség o amortizacio L
mértéke csokkentve
(év) (év) (év) (év) m2 eFt/m2 Ft % Yo eFt
Felépitmény
15 irodahaz 1979 42 2000 29 2171 385 000| 835835000 58%| 60% 334 334 000
Bontas(kazanhaz) 4] 0% -37 000 000
2 ZE Netto felépitményérték eFt | 297 334 000
MINDOSS SEN Netté telek eFt 29 653 417
Osszesen: eFt 326 987 417

A szdamitdsnadl figyelembe vettiik az épitési anyagok és munkadijak drasztikus aremelkedését.

Epiiletek Gsszegzése az tijraeldallitds szamitdsa szerint:
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Ingatlanok m2 Ar:
15. épiilet 2170,7 334 334 000
Osszesen: 2170,7 334 334 000
Bontds kazanhaz: -37 000 000
Telek: 554 29 653 417
Minddsszesen: 326987 417

A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

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

A stilyozas soran figyelembe vettiik, hogy alapvetden az ingatlan értékét a piacon tapasztalt
értékesitett ingatlanok ara hatarozza meg. Az ingatlan varhaté hozama alapjan szamitott nett6
jelenértek a feltjitasi koltségek miatt kedvezdtlenebb, ennek megfelelden vettiik szamitésba a

végso érték kialakitasanal.
A koltség-megkdzelités az adott esetben csak kisebb mértékben befolyasolja az értéket, az épiile-
tek miiszaki értéke miatt. A telek értéket a piaci szamitasanal nem vettiik figyelembe igy az 6Sz-
szesitd tablazatba igen.

9700 SZOMBATHELY, SZENT LASZLO KIRALY U. 6. 15. SZ EPULET
HRSZ.: 5487/32

Megéllapitott . , , . , iy
Ertek megallapitas modia felépitmeény Megalrlal?l tott telek | Sulyozas | Sulyozott érték
. érték Ft % Ft
értékek Ft
. |Koltség megkozelités | 334 334 000 29 653 417 50% 181 993 709
Il. |Piaci 0sszehasonlitds | 197 998 442 29 653417 50% 113 825 930
Egyeztetett érték: 295 819 638
Egyeztetett érték kerekitve: 295 820 000

13. VEGKOVETKEZTETES

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

Az elvégzett vizsgalatok €és elemzések alapjan, véleménylink szerint a nevezett ingat-
lanvagyon Valos Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével — a két alkalma-
zott megkozelités eredményei alapjan a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Netté Ertéke

295 819 638 Ft.
azaz Kétszazkilencvenotmillio-nyolcszaztizenkétezer-
hatszazharmincnyolc
forint
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OSSZEFOGLALAS

A bemutatott és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhaté ingat-
lan-egyiittes valos értéke a piaci és Gjraeldallitasi megkozelitéssel szamitott értékek si-
lyozott atlagdban mutatkozik meg, tehat

A 9700 Szombathely, Szent Laszlé kiraly u. 6. 15. szamu épiilet
Hrsz: 5487/32 értéke kereken

Mindosszesen netto:

295 820 000 Ft.

Azaz Kétszazkilencvenotmillio-nyolcszazhuszezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan ingatlan értékbecsld

Divos Katalin ingatlan értékbecsld

Szombathely, 2021.06.13.

Divés Katalin Heckenast Istvan
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységilinket
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 irasos beleegyezésével adjuk at.

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

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytalld
¢s 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
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MELLEKLETEK
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Fotok 15. épiilet
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