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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Karpati Kelemen u. 33 f5z.3

hrsz:4497/3/A/3

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

lakas

Telepiilés (varos, keriilet):

Szombathely

Utca, hazszam:

Karpati Kelemen u. 33. fsz. 3.

Iranyitoszam: | 9700
Hrsz.: | 4497/3/A/3
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: §zombathely Megyei Jogt 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: | 1095,31| m?
Telek tul. hanyad teriilete: | 1095,31| m?
Vizsgalt teriilet 35| m?
Felépitmény Lako épiilet alapteriilete dsszesen: 35| m?
Kozmii-ellatottsag: | viz

Jelenlegi funkcio: | lako ingatlan,jelen allapotban nem hasznal-
hato komfort nélkiili
ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlito €s Gjraeldallitasi koltsé-
gen alapul6 értékképzés

Ertékelés datuma:

2023. majus 8.

Az értékelés érvényessége:

180 nap

Megrendelo megnevezése:

Szombathely Megyei Jogi Varos Onkor-
manyzata

HECKENAST INGTLANKOZVETITO és FORGALMAZO KFT.

9700 Szombathely,

Tel, fax: +36-94/510-336 +36 30 978-6823 E-

Hoévirag 23.
mail: heckenast@heckenastingatlan.hu
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ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEK

A 9700 Szombathely, Karpati Kelemen u. 33 fsz. 3.
Hrsz: 4497/3/A/3 értéke kereken

Mindosszesen:

7579 000 Ft.

Azaz Hétmillio-otszazhetvenkilencezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan ingatlan értékbecsld

Divos Katalin ingatlan értékbecsld

Szombathely, 2023. mdjus 8.

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

A Szombathely Megyei Joglhi Véros 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, Karpati Kelemen u. 33 fsz.3. ami a
4497/3/A/3 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 allo 2023.04.17 szerinti adatok:
Mellékletben csatoljuk.
Ertékelt jog: tulajdonjog

Lechner Manprofit Kft. - Faldhivata S
VVEH Foldhrvatah Faostaly, Faldhwratal Osataly 2.
Senmbathely Széll Kilmén u. 33. Oldal 111
E-hiteles tulajdoni lap - 5zemle maz ol at
Megrendelés sz 30005/ 261462023
2023.04.14
SZOMBATHELY
Belterulet 4497/3/A/3 helyrajzi szam
tarsashaz kilonlap

9700 3JZCOMBATHELY FKarpati Helemen utca 233. £&8ldssint. ajto:2.
IRESL

1. Bz egyéb &nallé ingaslan adatai:

megneveses tertilet =zocbak =zama esgmei hanyad tulajdoni forma
m2 mge=z/Sal
lakas 35 Snkormanysati
Bejegysd hatdrosast: 47585/2005.00.25

2. bejegyzd hasdrozas: 47585/2005.09.2%
Tiar=mashizs
Bz onalld ingatlanhoz tartoznak az alapito ckiratban meghataromott helyisegek.

LRESE
1. tulajdoni hanwad: 1/1

bejegyzd hatirozas, erkessasi idd:

ol
-
o oin

jogoim: eredeti felvetel 47605/1556.
jogallas: tulajdonos

new: IZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONEORMANYZATA
cim: 8700 SZOMBATHELY Eossuth Lajos utca 1-3.

torzesssam: 15722658

MRESE

Mrens AT drm e s

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, Karpati Kelemen u. 33 f5z.3 hrsz:4497/3/A/3

4. AZ ERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékeld feladata a Karpat1 Kelemen u. 33 fsz.3. ami a 4497/3/A/3 hrsz-u Ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadéamalk—esg é e ‘
Megbizo altal atadott dokumentacm és a helyszml szemle alap]an ﬁgyelembe véve az
értéket befolyasold valamennyi tényezot.

5.  AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

Az értékelt ingatlant jelenleg nem hasznositjak, allapota nem is teszi lehetévé. Tovabbi
hasznosithatosaga csak bontas utdn lehetséges.

6. A HELYSZINI SZEMLE

A megbizés alapjan a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk, szemrevételezéssel
vizsgaltuk az ingatlan kornyezetét, a felépitményeket, gépészeti €s egyéb létesitménye-
ket, tovabba az ingatlan miiszaki allapotat, és fényképeket készitettiink.

7.  AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

A szakértdi anyag 0sszedllitdsa soran beszereztiik a szabalyozasi tervet, megvizsgaltuk a
szabalyozasi terv el6irdsait és a meglévo beépités 0sszefiiggéseit.

Megvizsgaltuk és szakvéleménylinkben rogzitjiik a szabalyozasbol adodo kovetelme-
nyeket.
Tulajdonjogi éllapot és az értékelés tdrgyanak lehataroldsa.

A rendelkezésre allo tulajdoni lap alapjan megallapithato, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak tulajdonosa Szombathely Megyei Jogli Véros.

Hatosagi szabalyozas

Korményrendeletben foglalt szabalyozas figyelembevételével az értékbecslés targyaban
szerepl6 ingatlanokra vonatkozo szabalyozast a kovetkezOképpen hatarozta meg:

Hrsz.:
B % (;_’ o
r_’d-\-_-l ﬁplﬁl“.‘. --.'-.;"
e

3 -F"d_-:—"ﬂ,
) s

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, Karpati Kelemen u. 33 f52.3 hrsz:4497/3/A/3

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei Jogu Varos 1/1

Altalanos leirasa

Szombathely varos az Alpokaljan, a Perint ¢s 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 belill is jelentds szintkiilonbségek vannak.

Nevét onnan kapta, hogy a varosban szombati napokon tartottdk a hetivasarokat.

Német neve, Steinamanger jelentése: 'ké a mez6n'. A varos nyugati hatara magyarul Ko
néven is ismert volt, ami a foldrengésben és a népvandorlas viharaban elpusztult romai Sa-
varia romjaira utal. A latin Savaria vagy Sabaria név a varoson atfolyé Gyongyds-patak
Okori latin Sibaris nevébdl szarmazik, ami a patak német nevében (Zobern) is fennmaradt.
Eredete az indoeuropai seu (= nedv, vizes) szora vezethetd vissza.

A varos cimerérél az dnkorméanyzat 8/1991 (V.23.) sz. rendelete szol. A varos cimere,
mely egy 1734-b6l szarmazo polgari konyv kezdélapjan szerepel, a Gyongyoskapu a fal
egy részét és a kapu folott 4llo kis tornyot abrdzolja. A torony egyik oldalan egy csillag, a
masikon a félhold all. Ezt a cimer alkalmaztdk mar a véros altal kiallitott régi pergamen
okmanyokon is, mint fiigg6 pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17. szazadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demografiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasuti csomoponttd vald valasaval és a betelepiild iparral
egyetemben indult gyors iramban névekedésnek. A szocializmus idején a varos népesség-
novekedését a kozponti 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 kelld szamban ¢€s arban kedvez6
kertes, csaladihazas lakoteriileteket kindlni, azért a kikoltozések nagy szdma miatt a varos
lakossaga fogyott, mikdzben a kornyezd agglomeracios telepiiléseken ugyanakkor jelentds
népességnovekedés 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.

Polgarmester  Dr. Nemény Andras
Iranyitoszam 9700
Korzethivészam 94

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

Népsiiriség 799,72 £6/km?
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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Karpati Kelemen u. 33 f5z.3

hrsz:4497/3/A/3

Altalanos leiras

Az ingatlan a Kéarpati Kelemen utrol ledgazd maganutrol (Cinege u.) megkdzelithetd. A
megkozelithetdség szilard utburkolata uton lehetséges.

Altalanos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja

1. 3 szamu lakas
Epitészeti jellemzék

Alapfunkcio lakohéz
Mellékfunkcid nincs
Szintszam 1

Epitési mod tégla
Elrendezés szabalyos
Szerkezet

Alapozas Nem feltart
Fliggdleges teherhord6 szerkezet | tégla
Vizszintes teherhord6 szerkezet | fodém
Lépcsok -

Tetd cserep tetd
Valaszfalak eredeti épitésiiek
Kémény van
Nyilaszarok fa

Padlo- és falburkolatok parketta, metlaki
Gépészet

Fités cserépkalyha
Meleg viz nincs

Ivoviz vezetékes
Szennyviz nincs

Géz nincs
Szell6zés, légtechnika nincs

Klima nincs

Egyéb nincs
Elektromos hal6zat

Villamvédelem van
Kommunikacids haldzat nincs
Elektromos halozat vilagitas
Erintésvédelem van

Allapot jellemzok

Eredeti épités 1930~
Felujitas nem tortént

Miiszaki allapot

rendkiviil rossz / felgjitando

Megfeleldség, 6sszbenyomas:

rendkiviil rossz / felgjitando
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Laké épiilet:
Epiilet sszesen: 35 m?

Felépitmény miiszaki leirasa:

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

Az épiilet hagyomanyos téglafalazott szerkezetii. Az alapozas nem feltart tartofalakon
alapozasi hibakra utal6 statikai probléma jele nem lathato.
A fodémek eredeti épitésiiek. Vizszigetelési hibak a labazatnal észrevehetdek.

Szakipari szerkezetek:

A térelhatarolo falak eredeti allapotiak. A nyilaszardok faszerkezetiiek.

Epiiletgépészet:

Elektromos halozat mikodnek.

Infrastruktura
e FElektromos ellatas. van
e FErintésvédelem: nincs
o Ivovizellatas: van
e Foldgazellatas: nincs
e (Csatorna: nincs
e Gyengearamu rendszerek:  nincs

Hasznalati adatok

Jelenlegi karbantartas allapota leiras szerint

Uzemeltetés modja: iizemen kiviil

Parkolés: utcan

Szemétszallitas: van

Kozlekedés: az ingatlanok megkozelitése gépkocsival és tomegkdzlekedéssel
egyarant jo.

Kornvezeti karok

A vizsgalt ingatlanok teriiletén kornyezeti karok szemrevételezéssel nem észlelhetok.

Hasznositasi javaslat

Az ingatlant felgjitas 6sszkomfortossa tétel utan hasznosithato.
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8.

10.

11.

12.

AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

Az ingatlanok tulajdonjogok

Hatélyos helyi szabalyozasi terv van

Ovezeti besorolas: lasd elébb

Hasznalati megosztas ¢s megallapodas nincs

A vizsgalt ingatlan korlatozottan forgalomképes

YVVYY

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiellatas: részleges

» Elhelyezkedésiik: csaladi hazas kornyezet
» Az ingatlan fejlesztheto.

» Kornyezetszennyezé€s: specialis

INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A vizsgalt ingatlan rendkiviil elhanyagolt. A felgjitasa magas koltségeket emésztene
fel.

A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,
JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértdi anyag a 25/1997(VII.1.) PM, a 26/2005(VIIL.11.) PM, ¢és a
32/2000(VIIL.29.) PM rendeletek el6irasai, valamint az MNV Zrt, szempont-rendszere
szerint készilt. A kidolgozasnal alkalmaztuk a TEGoVA EVS-2003 ajanlasait.

A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci 0sszehasonlité alapu 6sszehasonlitod értékmeghatarozés
- 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 iigyhoz,
partatlansagunkat semmi nem befolyasolja, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapi-
tott értékkel.
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- 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 vizsgaltuk.

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

- Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.
- Nem vallalunk feleldsséget semmilyen jogi természetli ligyben. Az ingatlanértékelési
szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol megallapitasok, részletek ki-

ragadasa téves kovetkeztetésekhez vezethet.

Az értékelés felsorolja az Gsszes olyan feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljak
az anyagban szerepl6 elemzéseket, véleményeket €s kovetkeztetéseket.

A szakvélemény készitdi kikotik, hogy Megrendelé a dokumentumot a vallalasi dij ki-

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

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erosségek Gyengeségek:
L
™ 1.elhelyezkedés 1. allapot
o
VLehetoségek: Veszélyek:
? 1. tovabbi fejlesztés Nem érzékeltiink veszélyt.

€

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

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

© Jol megkozelithetd
{ Jo infrastruktira

4 allapot

A. Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékmeghatarozas

11

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, Karpati Kelemen u. 33 f52.3 hrsz:4497/3/A/3

Piaci Osszehasonlitdson alapuld megkozelités szerint az értéket ugy hatarozzuk meg,
hogy az értéket dsszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzelmultban értéke-
sitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlen Gssze-
fiigg a hasonld ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuld megkozelités esetében alkalmazott Osszehasonlitd
elemzés a hasonlo ingatlanok ¢és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemzdiben mutatkozd kiillonbségeket vizsgdlja, mikézben figyelembe veszi
az adas-vétel idopontjat, a vasarlo és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
tigyi feltételeiben mutatkoz6 kiilonbségeket is.

A szamitasoknal figyelembe vett hasonl6 ingatlanok eladési 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 soran a fajlagos m? -4rak kialakitasanal a kozelmultban hason-
16 jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul.
Az értékbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithetdségét, az épiilet miiszaki allapotat, karbantartottsagat, a miiszaki avula-
sat, amortizacigjat, felszereltségét €s kiilsd-belso kialakitasat.

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

A piaci 6sszehasonlitasnal telek nélkiili felépitményeket vizsgaltunk, igy a telek értékét
a végsoO szamitasnal hozza adjuk.

Az elényodket €s hatranyokat egylittesen mérlegelve, az egyéb korvonalazott szempon-

tokat figyelembe véve, funkcid valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilhetd.
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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Karpati Kelemen u. 33 f5z.3

hrsz:4497/3/A/3

Lakas:

Ingatlan megnevezése:

Szemle idépontja:

9700 Szombathely Karpati Kelemen u. 33. fsz. 3

lakas

2023.05.08

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN
Ertékelendé Hasonlit6-1 | Hasonlito-2 Hasonlit6-3 | Hasonlit6-4 | Hasonlité-5
Cim/Iranyitészam
9790 S’zombathel Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Karpati Kelemen
u. 33. fsz. 3
Felépitmény (m2) 35 31 35 37 27 53
Kinalati ar (Ft) 11 000 000 10 000 000 9 000 000 8 000 000 16 000 000
Adatforras Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast Heckenast
Teljes ingatlan fajlagos alapara 354 839 285 714 243 243 296 296 301 887
Korrekcios tényezo6 (eladasi/ajanlati) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos alapar 354 839 285 714 243 243 296 296 301 887
Telek méret
Korrekcio az ingatlan kora miatt 0,90 0,90 1,00 0,80 0,90
Korrekcié allapota miatt 0,80 0,85 0,90 0,90 0,85
e A ~ N elhelyezkedés 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
Korrekcié az elhelyezkedés/extrak miatt extrak .00 1.00 7.00 .00 7.00
Korrekcié hasznosithatésag generacio 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Ko6zmiivek miatti korrekcio 0,70 0,70 0,70 0,70 0,70
Korrigalt egységar Ft/ingatlan m] 214 606 183 600 183 892 179 200 193 992
Osszehasonlltokbol’adodo korrigalt fajlagog 191 058
alapar (Ft/m2)
|PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE]|
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK 191 058 Ft/m2
Beépitett szintteriilet: 35 m2
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE 6 687 036 Ft

Az ingatlan piaci értéke az osszehasonlito adatok szerint:
6 687 036 Ft.

B. Ujraeléallitasi koltségen alapulé értékmeghatarozis

Olyan eljarascsoport, amelynek sordn Ugy hatarozzuk meg az értéket, hogy megbecsiiljiik
azokat a folyd koltségeket, amelyek a meglévd szerkezet Gjraeldallitasahoz vagy cseréjéhez
sziikségesek, és levonjuk a tulajdon Gsszes felhalmozott értékcsokkenési leirasat, valamint
hozzaadjuk az értékhez a foldteriilet becsiilt értékét.

Kiindulasi alapok:
A szamités, becslés kiindulasi alapja az ingatlan bruttd potlasi koltsége, amit csokkenteni kell
az értékvesztéssel, azaz a kiilonféle avulasok dsszegével.

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

Egy élldeszkoz ujraeldallitasi (potlasi) koltségét vagy folydaron €s folyon koltségen lehet
megbecsiilni, vagy egy korabbi iddpontra nézve, mely utobbi esetben az adott idépontban
érvényes arakkal és koltséggel kell szadmolni.

Egy alloeszkoz bruttd Gjraeldallitasi (potlasi) koltsége az eszkoz 1y allapotban valo 1étrehoza-
sanak tényleges koltségére vonatkozo becsiilt 0sszeg, ami magaban foglalja az épitési koltsé-
get, az Osszes szaktanacsadoi €s szakmai dijakat és a telken megvalositandd 1étesitmények
koltségét.

Netto ujraeléallitasi koltség — a bruttod ujraeldallitasi (potlasi) koltség olyan mértékben csok-
kentett értéke, ami tiikrozi a fizikai és funkcionalis elavulast, valamint a kornyezeti tényezo-
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ket és igy azt az értéket fejezi ki, amit az épiilet az adott idépontban {izleti szempontbol képvi-
sel.

Ertékcsokkenés (avulas) az alloeszkozok kopasanak, elhasznaldodasanak, illetve egyéb érték-
vesztésének mértékét fejezi ki, ami eldallhat a hasznélat, az id6 muldsa vagy a miiszaki és
piaci valtozasok miatti elavulas kovetkeztében.

Az avulasokat, amortizaciokat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznalddas: Kor, dllapot, a jovobeni fenntartas valoszinii kéltségei.
- Funkcionalis elavulds: A jelenlegi hasznositasra valo alkalmassag és a jovobeni

kilatasok ennek folytatasara vagy a vallalkozas altal mas célra valo felhaszndalasra.

- Kornyezeti tényezok: A jelenlegi hasznositast a kovetkezo teriiletek jelenlegi és
jovobeni jellemzoivel osszefiiggésben kell megitélni, figyelembe véve a helyi és az orszagos
(teriileti) tervezési politikat és azokat a korlatozasokat, melyeket az illetékes hatosag a hasz-
nositas folytatasat illetéen valosziniileg el fognak rendelni.

Telek haszndlati értékének meghatdrozdsa az ujra-eloallitdsi érték megallapitdsahoz — piaci

osszehasonlito adatok alapjan

A 25/1997 (VIIIL.1) PM rendelet szerint a koltségalapi modszer szamitasanal a felépitmény-
hez tartozé foldteriilet értékét az ingatlan/telek lires allapotdban torténd értékelésével lehet
megallapitani: piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével.

A telek szamitast kiilon nem vettiik figyelembe mert hasonl6 ingatlanokat vizsgalunk.

Epiiletek wjrael6allitasi koltsége

Lako épiilet (az ujra elo allitasnal aszerint szamolunk hogy jelenleg komfort nélkiili.)

Epités éve: 1950
Ertékelés éve: 2023
Jellemz6 gazdasagos élettartam: 130 év
. o . " szamitott " Uj érték
 Eredeti Eltelt idé | Felujitas éve | Cli9azitott méret fajlagos . 1 itesi koltség | amortizacie Beesllit |, mortizacioval
épités éve életkor kdltség e amortizacié M
mértéke csokkentve
(év) (év) (év) (év) m2 eFt/m2 Ft % % eFt
Felépitmény
lakas 1950 73 1930 73 35 550 000 19 250 000 56 % 56% 8 470 000
Bontas 0 [ 0 0%| 0
> Netté felépitményérték eFt [ 8 470 000
MINDOSSZESEN Notto telek oFt
Osszesen: eFt 8 470 000
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A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

A vizsgalt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkozelités két modszerével az alabbiak
szerint becstiltiik.

9700 SZOMBATHELY ,KARPATI KELEMEN U. 33. FSZ. 3.
HRSZ.: 4497/3/A/3

Lo . for . - Mega]’laplrtott Megallapitott telek| Sulyozas | Sulyozott érték
Erték megallapitas modja felépitmény .
o érték Ft % Ft
értékek Ft
I. |Koltség megkdzelités 6 687 036 50% 3343 518
I1. |Piaci 6sszehasonlitas 8 470 000 50% 4 235 000
Egyeztetett érték: 7578 518
Egyeztetett érték kerekitve: 7 579 000

13. VEGKOVETKEZTETES

A vizsgalt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkdzelités modszereivel az alabbiak

szerint becsultik:

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

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke

7578518 Ft.
azaz Hétmillio-otszazhetvennyolcezer-otszaztizennyolc

forint
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OSSZEFOGLALAS

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

A 9700 Szombathely, Karpati Kelemen u. 33. fsz.3.
Hrsz: 4497/3/A/3 értéke kereken

Mindosszesen:

7579 000 Ft.

Azaz Hétmillio-otszazhetvenkilencezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan ingatlan értékbecsld

Divos Katalin ingatlan értékbecsld

Szombathely, 2023. mdjus 08.

Divés Katalin Heckenast Istvan
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenységiinket
a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, 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 Vallalkozo altal elkészitett értékbecsléseket tevékenysége soran jogosult
korlatlanul hasznalni, sokszorositani.

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytallo
¢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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