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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Kérmendi u. 14

hrsz: 5180

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

Kivett lakohéz udvar gazdasagi épiilet

Telepiilés (varos, keriilet):

Szombathely

Utca, hazszam.

Kormendi u. 14.

Iranyitoszam: | 9700
Hrsz.: | 5180
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: §zombathely Megyei Jogi Varos
Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: | /1
Kezels: | Szombathely Megyei Jogti Varos Onkor-

manyzata

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | 1/1
Ertékelt érdekeltség: | Tulajdonjog
AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZO1

Telek teriilete: 653 m*

Telek tul. hanyad teriilete: 653 m*

Vizsgalt teriilet 653| m*

Felépitmény Lako épiilet brutto alapteriilete 208| m?
osszesen:

Felépitmény melléképiiletbrutto alapteriilete 55| m*
osszesen:

Kézmii-ellatottsag: | dsszkdzmiives

Jelenlegi funkcig: | a lak6hazat nem hasznaljak a garazsokat
igen
ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi érték megéllapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlit €s ujraeléallitasi koltsé-
gen alapulo értékképzés

Ertékelés datuma:

2022. majus 18.

Az értékelés ervényessege:

180 nap

Megrendeld megnevezése:

Szombathely Megyei Jogi Varos Onkor-
manyzata

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag 23.
Tel, fax: +36-94/510-336 +36 30 978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu




Evtékelt ingatlan; 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14 hrsz:5180

ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEK

A 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14
Hrsz: 5180 értéke kereken

Mindosszesen:

20 320 000 Ft.

Azaz Huszmillié-haromszazhuszezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan ingatlan értékbecsld

Divés Katalin ingatlan értékbecsld

Szombathely, 2022. mdjus 18.

Divos Katalin Heck_gnast Istvan
Sz:52-341-03-0001-54-01 Ugyvezetd
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Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Kérimendi u. 14 hrsz:5180

4.

A MEGRENDELO ADATAI

A Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala (9700 Szombathely, Kos-
suth L. u. 1-3.) (a tovabbiakban: Megbizo) megbizta a Heckenast Ingatlan Kft.-t (9700
Szombathely, Hovirdg u. 23.) a 9700 Szombathely, Kérmendi u. 18. ami a 5180 hrsz-u
ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslésével.

AZ ERTEKELES CELJA

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

INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZE-
SE

A rendelkezésiinkre allo 2022. 04.20 szerinti adatok:
Mellékletben csatoljuk.

Ertékelt jog: tulajdonjog
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EULAJDONI LAJ® VAGE

AZ ERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékel§ feladata a 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14 és mely hrsz. 5180 hrsz-i in-
gatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak egy része az érvényes a telekmegosztis folyamatban
van, a Megbizo altal atadott dokumentacié és a helyszini szemle alapjan, figyelembe vé-
ve az értéket befolyasold valamennyi tényezét.

Nem hiteles tulajds

i lateles tlaydom lap
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9700 Szombathely, Hovirag 23.
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Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14 hrsz:5180

5. AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az értékelt ingatlant jelenleg nem hasznositjék, allapota nem is teszi lehetdvé,. Tovabbi
hasznosithatdsiga csak bontds utdn vagy egy nagyon magas koltségeket hozé feltjitas
utan lehetséges.

6. A HELYSZINISZEMLE
A megbizas alapjan a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk, szemrevételezéssel

vizsgaltuk az ingatlan kdrnyezetét, a felépitményeket, gépészeti és egyéb létesitménye-
ket, tovabba az ingatlan miiszaki allapotat, és fényképeket készitettiink.

7. AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

A szakért0i anyag Osszeallitdsa soran beszereztiik a szabdlyozési tervet, megvizsgaltuk a
szabalyozasi terv elSirasait és a meglévl beépités dsszefliggéseit.

Megvizsgaltuk és szakvéleménylinkben rogzitjiik a szabalyozasbol ad6dd kovetelmé-
nyeket.

Tulajdonjogi dllapot és az értékelés targyanak lehatarolisa.

A rendelkezésre all6 tulajdoni lap alapjan megallapithatd, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak tulajdonosa Szombathely Megyei Jogi Viros.

Hatosagi szabalyozis

Kormanyrendeletben foglalt szabalyozas figyelembevételével az értékbecslés targyaban
szerepl6 ingatlanokra vonatkozé szabalyozast a kovetkez&képpen hatarozta meg:

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag 23.
Tel, fax: +36-94/510-336 +36 30 978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu



Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14 hrsz:5180

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei Jogt Varos 1/1

Altalanos leirasa

Szombathely véros az Alpokaljan, a Perint és Gyongyds patakok lapalyan, a Gyongyds-sik
nyugati peremvidékén fekszik, ott, ahol a Kisalfold sik vidékét az Alpokalja dombos-
hegyes tajai valtjak fel. Tengerszint feletti magassdaga 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 mezén'. A varos nyugati hatara magyarul Ko
néven is ismert volt, ami a foldrengésben és a népvandorlas vihardban elpusztult romai Sa-
varia romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolydé Gyongyds-patak
okori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is fennmaradt.
Eredete az indoeurdpai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A varos cimerérdl az 6nkorméanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete szol. A varos cimere,
mely egy 1734-b6l szarmazé polgari konyv kezdblapjan szerepel, a Gyongydskapu a fal
egy reszét 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 kiéllitott régi pergamen
okményokon is, mint fliggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzétt, 17. szdzadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demografiai adatok:

Szombathely népessége a varos vashti csomopontta vald valasaval és a betelepiilé iparral
egyetemben indult gyors iramban névekedésnek. A szocializmus idején a varos népesség-
novekedését a kdzponti fejlesztések és a kornyezd falvak népességének elszivasa biztosi-
totta. A rendszervaltast kovetden a népesesség drasztikusan csokkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kell szamban és arban kedvezd
kertes, csaladihazas lakoteriileteket kinalni, azért a kikolt6zések nagy szdma miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kérnyezé agglomeracios telepiiléseken ugyanakkor jelent6s
népességndvekedés ment végbe: Vasszécseny, Taplanszentkereszt, Torony, Sé, Perenye,
Gencsapati, Balogunyom. 2000-2009- kozott 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
Polgarmester =~ Dr. Nemény Andras
Iranyitészam 9700
Korzethivészam 94

Teljes népesség 78 025 f6 (2017. jan.

1)
Népsiiriiség 799,72 {6/km?
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Altaldnos leiras

Az ingatlan a Belvaros hatérdn a Kérmendi uton taldlhatd. A megkozelithetéség szilard at-
burkolatii iton lehetséges.

Altaldnos épitészeti leirds, mint a hasznositis alapja

1. 1. 1aké épiilet 4 lakérész
Epitészeti jellemzék
Alapfunkcid lakohaz, 4 alrészlettel
Mellékfunkcid nincs
Szintszdm 1
Epitési mod tégla
Elrendezés szabalytalan
Szerkezet
Alapozas Nem feltart
Fiiggdleges teherhord szerkezet | tégla
Vizszintes teherhordé szerkezet | fodém
Lépcsék beton
Teto cserép tetd
Vélaszfalak eredeti épitésiiek
Kémény van
Nyildszarok fa
Padlo- és falburkolatok parketta, metlaki
Gépészet
Fltés keserépkalyha
Meleg viz nincs
Ivoviz vezetékes
Szennyviz van
Gaz van
Szellzés, légtechnika nincs
Klima nincs
Egyéb nincs
Elektromos halézat
Villimvédelem van
Kommunikaciés halézat nincs
Elektromos hél6zat vilagitas
Erintésvédelem van
Allapot jellemzok
Eredeti épités 1930~
Felujitas nem tortént
Miiszaki allapot rendkiviil rossz bontandd, vagy feltjitandé
Megfeleléség, Gsszbenyomas: rendkiviil rossz bontandd, vagy feltjitando

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT,
9700 Szombathely, Hovirag 23.
Tel, fax: +36-94/510-336 +36 30 978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu




Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14 hrsz:5180

Lako épiilet:
Epiilet Osszesen: 208 m?

Fel¢pitmény miiszaki leirasa:

Epités ideje: 1930
Felijitas, atalakitas: nem tortént
Szintek szama: 1
Tartoszerkezetek:

Az épiilet hagyomanyos téglafalazott szerkezetil. Az alapozas nem feltart azonban a tar-
tofalakon lathaté alapozasi hibakra utalo statikai probléma jele.
A fodémek eredeti épitéstiek. Vizszigetelési hibdk minden szinten a teténél, a 1abazatnal

is észrevehetdek.

Szakipari szerkezetek:

A térelhatarolé falak eredeti allapotuak. A nyilaszardk faszerkezetliek.

Epiiletgépészet:
Elektromos hal6zat mitkédnek.
Infrastruktura

e Elektromos ellatas.

o Erintésvédelem:

e Ivovizellatas:

o Foldgazellatas:

e (Csatorna:

e Gyengearami rendszerek:

van
van
van
van
van
nincs

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hévirag 23.
Tel, fax: +36-94/510-336 +36 30 978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu



Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14 hrsz:5180
Altalinos épitészeti leirds, mint a hasznositds alapja
1. melléképiilet
Epitészeti jellemzék
Alapfunkci6 melléképiilet
Mellékfunkcid nincs
Szintszam foldszint
Epitési méd tégla
Elrendezés szabdlyos
Szerkezet
Alapozas Nem feltart
Fiiggoleges teherhordd szerkezet | tégla
Vizszintes teherhord6 szerkezet | fodém
Lépcsék nincs
Tetd csrép
Valaszfalak eredeti épitésiiek
Kémény van
Nyilaszardk fa
Padlo- és falburkolatok jarodlap
Gépészet
Fltés nincs
Meleg viz nincs
Ivoviz nincs
Szennyviz nincs
Gaz nincs
Szell6zés, légtechnika nincs
Elektromos halozat
Villamvédelem van
Kommunikaciés halozat nincs
Elektromos hélozat vilagitas
Erintésvédelem van
Allapot jellemzék
Eredeti épités 1930 koril
Felujitas nem tortént
Miiszaki allapot rossz
Megfelel6ség, 6sszbenyomas: rossz
10
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Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Kormendi u, 14 hrsz:5180

mellék épiilet:
Megkozelitése az udvaron keresztiil torténik.
Epiilet 6sszesen: 55 m’

Felépitmény miiszaki leirasa:

Epités ideje: 1930
Felujitas, atalakitas: nem tortént
Szintek szama: 1
Tartoszerkezetek:

Az épiilet hagyomanyos tégla falazott szerkezetli. Az alapozas nem feltart statika prob-
léma nem észrevehetd. A fodémek eredeti épitéstiek.

Szakipari szerkezetek:

A térelhatarol6 falak eredeti allapotiak. A nyilaszardk faszerkezetiiek.

Infrastruktira
e Elektromos ellatas. van
e Erintésvédelem: nincs
e [vovizellatas: nincs
o Foldgazellatas: nincs
e (Csatorna: nincs

e Gyengedrami rendszerek: nincs

Hasznalati adatok

Jelenlegi karbantartas allapota leiras szerint

Uzemeltetés modja: tizemen kiviil

Parkolas: telken/garazsban

Szemétszallitas: van

Kézlekedés: az ingatlanok megkozelitése gépkocsival és tomegkozlekedéssel
egyarant jo.

Kornyezeti kirok

A vizsgalt ingatlanok teriiletén kornyezeti karok szemrevételezéssel nem észlelhetok,

Hasznositasi javaslat

Az ingatlant erd felujitas vagy bontas utan csaladi hazként,tarsashazként hasznosithato.

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag 23.
Tel, fax: +36-94/510-336 +36 30 978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu



Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Kdrmendi u. 14 hrsz:5180

8.

10.

11.

12.

AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

Az ingatlanok tulajdonjogok

Hatalyos helyi szabalyozasi terv van
Ovezeti besorolas: 1asd elébb

Hasznalati megosztas és megallapodas nincs
A vizsgélt ingatlan nem forgalomképes

YVVVVYVY

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiiellatas: részleges

» Elhelyezkedésiik: belvaros kozeli
» Az ingatlan fejleszthetd.

> Kémyezetszennyezés: specialis

. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZ(O SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kdmyvyezet

A csaladi hazakra nagy a kereslet, de a magas felujitasi koltségek miatt ez az ingatlan
specialis.

A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértéi anyag a 25/1997(VIIL1.) PM, a 26/2005(VIIL11.) PM, és a
32/2000(VIIL.29.) PM rendeletek elbirdsai, valamint az MNV Zrt, szempont-rendszere
szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaztuk a TEGoVA EVS-2003 ajanlésait.

A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci 0sszehasonlit6 alapu Osszehasonlito értékmeghatarozas

- Ujraclballitasi koltségen alapul6 értékmeghatarozas

ERTEKELES

Villalasok és korlatozé feltételek

- Az ertékelést végzéknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovSben sem
tervezziik ilyen érdekeltség megszerzését.

- Semmiféle érdekiink nem fiiz6dik a jelen értékeld elemzés targyat képezd ligyhoz,
partatlansgunkat semmi nem befolyasolja, dijazdsa nincs kapcsolatban a megallapi-
tott értékkel.

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT,
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Ertékelt ingatlan: 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14 hrsz:5180

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

- Az értékelést végzdk nem vallalnak feleldsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi,
vagy miiszaki okokért, eseményekért, amelyek befolydsoljdk a szémitdsokban meg-
adott értékeket, az elemzés megallapitasait.

- Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.
- Nem vallalunk felel6sséget semmilyen jogi természetil ligyben. Az ingatlanértékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol 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 készitdi kikotik, hogy Megrendelé a dokumentumot a vallalasi dij ki-

egyenlitését megelézben is felhasznalhatja, A dij kiegyenlitésének elmaradésa esetén ér-
tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni,

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erosségek Gyengeségek:
= 1.nincs 1. Allapot
(8]
VLehetdségek: Veszélyek:
? 1. tovébbi fejlesztés Nem érzékeltiink veszélyt,

v

keztetés: a fentiekben az erdsségek és lehetdségek alapvetden meghatarozzak az ingat-
lan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél az egyedi korrekcioknal érvényesitet-
tiink, azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségekre.

Jogi, miiszaki €s egyéb értékelési szempontok (1 értéknovels és & értékcsokkentd)

T J6l megkozelithetd
4 Jo6 infrastruktira

{4 allapot
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A. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas

Piaci 0sszehasonlitison alapulé megkozelités szerint az értéket igy hatarozzuk meg,
hogy az értéket Osszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzelmultban értéke-
sitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlen 6ssze-
fligg a hasonl6 ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitison alapulé megkozelités esetében alkalmazott Gsszehasonlité
elemzés a hasonlé ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagl, stb. jellemzdiben mutatkozo6 kiilonbségeket vizsgalja, mikdzben figyelembe veszi
az adas-vétel idopontjét, a vasarlé és az eladé motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
ligyi feltételeiben mutatkozé kiilonbségeket is.

A szamitasoknal figyelembe vett hasonl6 ingatlanok eladési 4rait modositani kell annak
¢rdekeben, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben lett volna érvényes,
ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? -arak kialakitdsanal a kézelmultban hason-
16 jellegll ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul.
Az értékbecslésnél figyelembe vettilk az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithet8ségét, az épiilet milszaki allapotat, karbantartottsigat, a miiszaki avula-
sat, amortizaciojat, felszereltségét és kiils6-belsé kialakitasat.

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

A piaci dsszehasonlitasnal telek nélkiili felépitményeket vizsgaltunk, igy a telek értékét
a vegso szamitasnal hozza adjuk.

Az elbnydket és hatranyokat egyiittesen mérlegelve, az egyéb kérvonalazott szempon-

tokat figyelembe véve, funkcio6 véltis nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
¢rtéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilhetd.

14

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
9700 Szombathely, Hovirag 23.
Tel, fax: +36-94/510-336 +36 30 978-6823 E-mail: heckenast@heckenastingatlan.hu



Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Kormendi u. 14

hrsz: 5180

Lako korhaz:

Ingatlan megnevezése:

Szemle Iddpontja:

a700 Szombathely

Kérmend| u, 14

Inkdhaz

2022.05.18

INGATLAN ERTEKELESE PIACI SSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN
Ertokolandd Hasonlité-1 | Hasonlité-2 | Hasonlita-3 | Hasonllté-4 | Hasonlité-5
Clm/Irényitészam 47605 bathdl
zombathely
Szombathely Szombathel Szombathel Szombathal S: it it
Kdrmendl u, 14 - = S = Sy
Falépitmeny (m2) 140 o7 135 120 168 170
Kinélatl ar (Ft) 28 000 000 A2 000 000 38 000 000 48 000 000 A7 000 000
Adatforras Hackenast Heckenas Hackenast Heckanast Heckenast
Teljas Ingatlan fajlagos alapara: 288 060 31 316 667 291 667 278 471
Korrekclés tényezd (eladasl/a)aniatl)* 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigait fn|!ngos mlapar 288 660 311111 316 867 281 667 276 471
Telok mérot
Korrokeio az Ingatlan kora mlatt 0,80 0,91 1,00 1,00 0,90
Korrokeis allapota miatt 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70
elhelyezkedés 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
Korrekclt az elhelyezkedés/extrak miatt extrak 1,00 1.00 1.00 1.00 1,00
Korrokeld hasznosithatésag két generacléd 0,80 0,80 0,80 a,80 0,80
Kizmbvek miattl korrekeid: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt epységar F m2 116 388 125 440 141 867 130 667 111 473
Osszahasonlitékbdl adbdé korrigalt fajlagos 12
5 167
alapar (Ft/m2)
|PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
|
TNGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 125 167 Ftim2
Baapitett szintterilet; 140 mz
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE:| 17 523 348 IFt
o7 e , ’ ’ .
A lako épiilet netto meéretét vettiik figyelembe.
o . . gy v r,r .
Az ingatlan piaci értéke az dsszehasonlito adatok szerint:
17523 349 Ft.
r e
épiilet:
Ingatlan megnevezése: 9700 Szombatholy Kérmandl u, 14
[ épilat ]
Szemle Idépontja: 2022.05.18
INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN
Ertékelandd Hasonlit6-1 |  Hasonlité-2 | Hasonlit6-3 | Hasonllto-4 | Hasonlité-5
Cim/Irdnyitészadm
9700 Szombathely Szombathetly Szomhathaly Szombathaly Szombathaly Szombathely
Kérmend! u. 14
Folépitmény (m2) 32 18 17 22 16 20
Kinalatl &r (Ft) 4 500 000 4 350 000 5 000 000 2 200 000 4 800 000
Adatforras Hackenast Heckenast Hackanast Hackanast Harkanast
Teljes Ingatlan fajlagos alapéra: 250 000 255 BB2 227 273 137 S00 240 000
Korrakclés tényezd (eladési/ajénlati)* 1.00 1,00 1.00 1,00 1,00
Korrlgalt fallagos alapér 250 000 255 882 227 273 137 500 240 000
Telek méret
Korrekclo az Ingatlan kora miatt 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
Korrekeldé sllapota miatt 0,50 0,50 0,50 0,50 0.54
elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcld az elhelyezkedés/extrak miatt extrak 1.00 .00 100 100 100
Korrekeld hasznosithatésdg két generacld 0.80 0.80 0.80 0.80 0.80
Kézmdvek miatti korrekclé; 1,00 1,00 1.00 1,00 1,00
Korrlgalt egységar Ftingatlan m2| 80 000 81 862 72727 44 000 82 944
Osszehasonlitékbé! adod6 korrigalt fajlagos 72 311
alapér (Ft/m2)
|PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
!
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 72 311 Fm2
Bodpitatt szinttoriilet: a2 m2
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE: 2 313 943 Ft

Az ingatlan piaci értéke az dsszehasonlito adatok szerint:

2313943 Ft.

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.
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Ertékelr ingatlan: 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14 hrsz:5180

Az ingatlan piaci értéke az dsszehasonlité adatok szerint:

Epiiletek Erték

Lako épllet 17 523 349,00 Ft

garazs éplilet 2313 943,00 Ft
J|Osszesen: 19837 292,00 Ft

B. Ujraeléallitasi koltséeen alapuld értékmeghatirozas

Olyan eljarascsoport, amelynek soran Gigy hatirozzuk meg az értéket, hogy megbecsiiljik
azokat a foly koltségeket, amelyek a meglévé szerkezet ujrael8allitasdhoz vagy cseréjéhez
szlikségesek, és levonjuk a tulajdon Osszes felhalmozott értékcsdkkenési leirasat, valamint

hozzéadjuk az értékhez a foldteriilet becsiilt értékét.

Kiindulasi alapok:
A szamitas, becslés kiindulasi alapja az ingatlan brutt6 pétlasi koltsége, amit csdkkenteni kell
az értékvesztéssel, azaz a kiilonféle avuldsok dsszegével.

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

Egy alloeszkdz ujracldallitasi (potlasi) koltségét vagy folydaron és folyon koltségen lehet
megbecstilni, vagy egy kordbbi idSpontra nézve, mely utobbi esetben az adott idépontban
érvényes arakkal és koltséggel kell szamolni.

Egy alloeszkdz brutté tjrael6allitasi (potlasi) koltsége az eszkoz 1ij allapotban valéd 1étrehozé-
sanak tényleges koltségére vonatkozd becsiilt dsszeg, ami magéban foglalja az épitési koltsé-
get, az Osszes szaktanacsadoi és szakmai dijakat és a telken megvaldsitandé 1étesitmények
koltségét.

Nett6 Gjrael6allitasi koltség — a bruttd jraelballitasi (potlasi) koltség olyan mértékben csok-
kentett értéke, ami tiikrozi a fizikai és funkcionalis elavulést, valamint a kérnyezeti tényezé-
ket és igy azt az értéket fejezi ki, amit az épiilet az adott idépontban iizleti szempontbol képvi-
sel.

Ertékcsokkenés (avulas) az alléeszkozok kopésanak, elhasznalodasanak, illetve egyéb érték-
vesztesenek mértékét fejezi ki, ami eldallhat a hasznalat, az id6 muldsa vagy a muszaki és
piaci valtozasok miatti elavulas kovetkeztében.

Az avulasokat, amortizaciokat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznalodas: Kor, dllapot, a jévébeni fenntartds valészini kéltségei.

- Funkcionalis elavulés: A jelenlegi hasznositdsra valo alkalmassdg és a jévébeni
kilatasok ennek folytatasara vagy a vallalkozas dltal mds célra valo felhaszndldsra.

- Kornyezeti tényezok: A jelenlegi hasznositdst a kdvetkezd teriiletek jelenlegi és
Jjovobeni jellemzbivel dsszefiiggésben kell megitélni, figyelembe véve a helyi és az orszdgos
(teriileti) tervezési politikat és azokat a korldtozdsokat, melyeket az illetékes hatéség a hasz-
nositas folytatasat illetden valdsziniileg el fognak rendelni.
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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Kérmendi u. 14

hrsz:

5180

Telek haszndalati értékének meghatdrozasa az tijra-elddllitdasi érték megdllapitisahoz — piaci

osszehasonlito adatok alapjdan

A 25/1997 (VIIL.1) PM rendelet szerint a koltségalapu médszer szamitasanal a felépitmény-
hez tartozd foldteriilet értékét az ingatlan/telek lires allapotaban torténd értékelésével lehet
megallapitani: piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével.

Ingatlan megnevezése:

Szemle Id8pontja:

9700 Szombathely 5180

2022.05.18

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertdholondd Hasonlité-1 | Hasonlitd-2 | Hasonlité-3 | Hasonlitt-4
CimArdnyitészam tolkek
Szombathaly Szombathely Szombathely Szombathely
9700 Szombathely
5180
Telok (m?) 653 280 1012 760 1048
Panorama, kbzm (ivek viz, csatorna, villany, viz, csatorna, villany, | viz, csalorna, villany, | Viz, csatorna, villany,
gaztalken gézialken gaztelken géztelken
GAZDASAGI TENYEZOK
Kinalati - Eladas| ar (Ft) 18 000 000 20 000 000 15 000 000 21 000 000
Adatforras Heckenast Ingatian Heckenast Ingatlan | Heckenast Ingatian | Heckenast ingatlan
Telles Ingation fajlagos alapira Ft/m?% 18 387 19 763 19 737 20 038
Korrekclos tényezd (etadasl/ajaniatl)” 1.00 1.00 1,00 1.00
Korrigalt fajlagos alapar Ftim? 18 367 19 763 18 737 20038
FAZIKAI K
f(orrekclé az elhelyezkedés/ megkbzelithetdség, 0,80 0,80 0,80 0,80
ondlléség:
|__|Korrekcld épilet bontae miatt: 0,80 0,80 0,80 0,80
Korrekclo a hasznosithatéedg/méret mlatt: 0,80 0,80 0,80 0,80
Korrekcié terlilet dllapota miatt: 0.89 0.90 0,90 0.90
Korrekcio a kbzm(ivesités miatt: 1,00 1.00 1,00 1,00
Korrlgélt egységar Ft/ingatlan m* 8 370 9 107 9 095 9234
[o hasonlitékbél adédé fajl alapéar (telek) Pm2: 8 951
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
TELEK ERTEKE
KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 8951 |Fm’
MEGALLAPITOTT TELEKERTEK: 5845113 |R
roar 2
Telek értéke: 8 951 Ft/m
M~ r 4
Osszesen telekérték: 5845 113,- Ft
Z, (1] y e ”r 7 r L] e r
Epiiletek uijraeloallitasi koltsége
s ’ ’ . s
(szamitasnal feltételeztiik, hogy az épiiletek nem lesznek elbontva)
sy e
Laké épiilet
Epités éve: 1930
Ertékelés éve: 2022
Jollomz 6 gazdasagos élettartam: 130 év
dmitott U) érték
a:;::.:\l/. Eltelt 1Id8 | Felujitas éve K';:‘_":'D'f" mérat "1":3:; ] dpitési koltadg ":‘:?:E:E:M ....i',f.'.‘l'i..«. nr:(:;:l:&::&-l
|- {év) {év) {6v) (av) m2 eFt/im2 Ft % Yo aFt
Felépitményv
lakd épiilet 1930 22 1830 a1 140 500 000| 70 000 000 T0% 80% 14 000 000
|
Neottd felépitménvértdk eFt 14 000 000
MINDOSSZESEN Netid tolek oFt
Osszesan: oft 14 000 00O
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Ertékelt ingatlan:
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Garazs épiilet

Epités éve: 1930
Ertékelés &va: 2022
Jellemzd gazdasagos élettartam: 80 év
‘:I'l::"'"m Elleit Id8 | Faldjites sve K"'I“:I:'::’“ méret ':L"::"“; 0] épltasi kéltssg n-:nlc.rll:lxl::o .mi':'lj"‘“_';.o umnl‘:‘ﬂ::c‘lkavnl
méridke catkhkenlve
(6v) {év) (6v) (8v) m2 aFt/im2 Ft % % eFt
Felépitmény
épiilet 1930 92 1930 82 32 250 000 8 000 000 115%| B80% 1 600 000
MINDOSSZESEN (Netie feldpitményérick e | 1600 000
Osszosen: aPt 1 600 000
Epiiletek dsszegzése az ujraelddllitds szamitdsa szerint:
Ingatlanok m2 Ar:
lakdhaz 140 14 000 000,00
egyéb épiilet 32 1600 000,00
Minddsszesen: 172 15 600 000,00
Telek 653 5 845 113,00
Osszesen 21445 113,00

A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

A vizsgalt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkozelités két modszerével az alabbiak
szerint becsiiltiik.
A sulyozas soran figyelembe vettiik, hogy alapvetden az ingatlan értékét a piacon tapasztalt
értékesitett ingatlanok ara hatarozza meg.
A koltség-megkozelités az adott esetben csak kisebb mértékben befolydsolja az értéket, az épiile-
tek miiszaki értéke miatt.

9700 SZOMBATHELY,KORMENDI U. 14.

HRSZ.: 5180
Megallapitott g E ., ) , -
Erték megallapitds médja felépitmény Megallap,ltott telek | Salyozas Sulyozott érték
. értek Ft Yo Ft
értékek Ft
I. |Koéltség megkdzelités 15 600 000 5845 113 30% 6 433 534
II. |Piaci 6sszehasonlitas 19 837 292 70% 13 886 104
Egyeztetett érték: 20 319 638
Egyeztetett érték kerekitve: 20 320 000

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT,
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13. VEGKOVETKEZTETES

A vizsgélt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkozelités modszereivel az alabbiak
szerint becsfiltiik:

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

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke

20 319 638 Ft.
azaz Huszmillié-haromszaztizenkilencezer-hatszazharmincnyolc
forint
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OSSZEFOGLALAS

A bemutatott és elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhatd ingat-
lan-egyiittes valos értéke a piaci és Gijraeldallitasi megkozelitéssel szamitott értékek sii-
lyozott 4tlagdban mutatkozik meg, tehat

A 9700 Szombathely, Kérmendi u. 14.
Hrsz: 5180 értéke kereken

Mindosszesen:

20 320 000 Ft.

Azaz Haszmillio-haromszazhiszezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan ingatlan értékbecsld

Divos Katalin ingatlan értékbecsld

Szombathely, 2022.05.18.

.......................................................

Divos Katalin Heckenast Istvan
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket
a hatdlyos jogszabalyi eléirasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasoknak 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 Vallalkozé altal elkészitett értékbecsléseket tevékenysége soran jogosult
korlatlanul hasznalni, sokszorositani.

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kdzzétettiink, helytallo
€s pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gyiijtottiikk, nem véllalunk sem garanciat,
sem felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak
at részlinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 180 napban adjuk meg, a valtozé ingatlanpiaci vi-
szonyok, az inflacié €s 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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