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Ertékelt ingatlan:

9700 Szombathely, Petdfi Sandor u. 35 fsz 2.

hrsz:6095/1/A/2

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLANRESZ MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint: | lakas
Telepiilés (varos, keriilet): | Szombathely
Utca, hazszam: | Petéfi Sandor u. 35. fsz. 2.
Iranyitoszam: | 9700
Hrsz.: | 6095/1/A/2
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve: §zombathely Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata
Tulajdoni hdnyad: | 1/1
Kezeld: | Szombathely Megyei Jogii Varos Onkor-
manyzata
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: | 1/1

Ertékelt érdekeltség:

Tulajdonjog

AZ INGATLANRESZ FOBB JELLEMZOI

2

Telek teriilete: 867,6| m
Vizsgalt teriilet 65/m 2
Felépitmény Lako épiilet alapteriilete dsszesen: 65/m 2

Kozmii-ellatottsag:

viz, villany csatorna

Jelenlegi funkcio: | 1ako ingatlan,jelen allapotban nem hasznal-
hato
ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Piaci 6sszehasonlito és Gjraeldallitasi koltsé-
gen alapul?6 értékképzés

Ertékelés datuma:

2023. majus 8.

Az értékelés érvényessege:

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, Petéfi Sandor u. 35. fsz. 2.
Hrsz: 6095/1/A/2 értéke kereken

Mindosszesen:

10 480 000 Ft.

Azaz Tizmillio-négyszaznyolcvanezer
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 Jogii Varos 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, Pet6fi Sandor u. 35. fsz. 2. ami a
6095/1/A/2 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 2023.04.14 szerinti adatok:
Mellékletben csatoljuk.
Ertékelt jog: tulajdonjog

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivata M
VVEI Foldhmvatah Foos=taly, Feldhwatahi Os=taly 2.
Szombathely Szall Kilmdn u. 33. Oldal: 111
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masz ol at
Megmendeles szin 30005261 7472023
0230414
SZOMBATHELY
Belterulet 6095/1/A/2 helyrajzi szam
tarsashaz kiil tnlap
9700 3JECMBATHELY Petdfi 3andor uwtca 35. féld=zint. ajto:i.
LRESE

1. Az egyeb Snalld ingaslan adatai:

megneveczss teridlet =zcbak =szama esgmei hanyad tulajdoni forma

m2 mgas=cz/Sal
lakas= &5 o o dnkormanysati
Bejegysd hatdromat: S55554/1%%6.01.10

2. bejegysd hasdrozmas: 44246/15%56.06.25
Tirsa=his

Az Gnilld ingatlanhos tartosnak az ala pitd okiratban meghatizosott helyiségek.

ODRESZ

1. tulajdoni hangad: 1/1
b=j=gysd hatirosat, erkecés=i idS: 44246/1806.06.25
jogoim: eredeti felwvatel
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKOBMANYZATR
cim: 9700 SE0MBATHELY Ko==uth Lajos utca 1-3.

tOorssssam: 15722658

MERESE
HEM TARTALMAZ EEJEGYZEST
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4. AZ ERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékel6 feladata a Petoﬁ Sandor u. 35 fsz. 2. ami a 6095/1/A/2 hrsz-u ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadéne : : SWVLY.

bizo altal atadott dokumentacm és a helyszml szemle alapJan ﬁgyelembe véve az érté-
ket befolyasold valamennyi tényezot.

5. AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA

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

6. A HELYSZINI SZEMLE

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

7.  AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

A szakértdi anyag 0sszeallitdsa soran beszereztiik a szabalyozasi tervet, megvizsgaltuk a
szabalyozasi terv eldirdsait és a meglévo beépités Osszefliggéseit.

Megvizsgaltuk és szakvéleményiinkben rogzitjiik a szabalyozasbol adodo kovetelmé-
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 Jogu Varos.

Hatosagi szabalyozas

Kormanyrendeletben foglalt szabalyozas figyelembevételével az értékbecslés targyaban
szerepl6 ingatlanokra vonatkoz6 szabalyozast a kovetkezdképpen hatarozta meg:

Hrsz.: 6095/1/A/2

Tulajdonjogi allapot és az érté€kelés targyanak lehatarolasa.

Szombathely Megyei Jogu Varos 1/1
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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 belill is jelentds szintkiilonbségek vannak.

Nevét onnan kapta, hogy a varosban szombati napokon tartottak 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 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 véros altal kiallitott régi pergamen
okmanyokon is, mint fliggd pecsét, igy példaul a megyei levéltarban 6rzott, 17. szazadban
kiallitott megyei hazvasarlasi okmanyon.

Demografiai adatok:

Szombathely népessége a varos vasuti csomopontta vald 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 népesesség drasztikusan csokkeni kezdett az orszagos
mutatokkal egyetemben. A megyeszékhely nem tudott kell6 szamban 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, Téaplanszentkereszt, Torony, S¢, 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.

Polgarmester  Dr. Nemény Andras
Iranyitészam 9700
Korzethivészam 94

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

Népsiiriség 799,72 £6/km?
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Altalanos leiras
A megkozelithetdség szilard utburkolata Gton lehetséges.
Altalanos épitészeti leirds, mint a hasznositds alapja
1. 2. szamu lakas
Epitészeti jellemzék
Alapfunkcio lakas
Mellékfunkcid nincs
Szintszam 1
Epitési mod tégla
Elrendezés szabalytalan
Szerkezet
Alapozas Nem feltart
Fliggdleges teherhord6 szerkezet | tégla
Vizszintes teherhordd szerkezet | fodém
Lépcsok -
Tetd cserép tetd
Valaszfalak eredeti épitéstiek
Kémény van
Nyilaszarok fa
Padlo- és falburkolatok hajépadlo
Gépészet
Flités jelenleg nincs
Meleg viz nincs
Ivoviz vezetékes
Szennyviz van
Gaz van
Szell6zés, 1égtechnika nincs
Klima nincs
Egyéb nincs
Elektromos hal6zat
Villamvédelem van
Kommunikacios halozat nincs
Elektromos héalozat vilagitas
Erintésvédelem van
Allapot jellemzok
Eredeti épités 1930~
Felujitas nem tortént
Miiszaki allapot rendkiviil rossz / feltjitandd
Megfelel0ség, 6sszbenyomas: rendkiviil rossz / felgjitando
8
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Laké épiilet:
Epiilet sszesen: 65 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 allapotiiak. A nyilaszardok faszerkezetiiek.

Epiiletgépészet:
Elektromos halozat mikodnek.
Infrastruktira
e FElektromos ellatas. van
e FErintésvédelem: nincs
o Ivovizellatas: van
o Foldgazellatas: van
e (Csatorna: van
e Gyengearamu rendszerek:  nincs

Hasznalati adatok

Jelenlegi karbantartas allapota leiras szerint

Uzemeltetés modja: iizemen kiviil

Parkolés: utcan

Szemétszallitas: van

Kozlekedés: az ingatlanok megkdozelitése gépkocsival és tomegkdzlekedéssel
egyarant jo.

Kornyezeti karok

A vizsgélt ingatlanok teriiletén kornyezeti karok szemrevételezéssel nem észlelhetdk.

Hasznositasi javaslat

Az ingatlant felajitas 6sszkomfortossa tétel utan 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
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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 vizsgalt ingatlan korlatozottan forgalomképes

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiiellatas: részleges

» Elhelyezkedésiik: csaladi hazas kornyezet
» Az ingatlan fejlesztheto.

» Kornyezetszennyezé€s: specialis

INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A vizsgalt ingatlan rendkiviil elhanyagolt. Nagyon vizesek a falak és utdlagos szigete-
lése nagyon nehézkes . A felujitdsa magas koltségeket emésztene fel.

10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,

11.

12.

JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértdi anyag a 25/1997(VII.1.) PM, a 26/2005(VIIL.11.) PM, ¢és a
32/2000(V111.29.) PM rendeletek eldirasai, 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 értékmeghatarozas
- Ujraelallitasi 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 fiizédik a jelen értékeld elemzés targyat képezd iigyhoz,
partatlansagunkat semmi nem befolydsolja, 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 szamitasokban 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 dsszes olyan feltételezést, koriilményt, amelyek befolyasoljak
az anyaghban szerepl6 elemzéseket, véleményeket és kovetkeztetéseket.

A szakvélemény készit6i kikotik, hogy Megrendelé a dokumentumot a vallalasi dij ki-

egyenlitését megel6zden is felhasznalhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradéasa 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 meghatdrozzak 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 (1 értéknoveld és U értékcsokkentd)

© Jol megkozelithetd
{ Jo infrastruktira

4 allapot
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A. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékmeghatarozas

Piaci 0sszehasonlitason alapulé 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 kdzvetlen dssze-
fligg a hasonlo ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci 0sszehasonlitdson alapuld megkozelités esetében alkalmazott 0sszehasonlitd
elemzés a hasonld ingatlanok ¢€s a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemzdiben mutatkozo kiilonbségeket vizsgalja, mikozben figyelembe veszi
az adas-vétel idopontjat, a vasarlo és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
tigyi feltételeiben mutatkoz6 kiilonbségeket is.

A szamitisoknal 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 soréan a fajlagos m? -arak kialakitasanal a kozelmaltban hason-
16 jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul.
Az értékbecslésnél figyelembe vettiik az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését,
megkozelithetoségét, az épiilet miiszaki allapotat, karbantartottsagat, a miiszaki avula-
sat, amortizacigjat, felszereltségét és kiilsd-belso kialakitasat.

Az értékbecslés elkészitése soran azzal a feltételezéssel €ltiink, 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 egyiittesen mérlegelve, az egyéb korvonalazott szempon-

tokat figyelembe véve, funkci6 valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilhetd.
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Lakas:

Ingatlan megnevezése:

Szemle idépontja:

9700 Szombathely Petdéfi Sandor u. 35 fsz 2.

lakas

2023.05.08

INGATLAN ERTEKELESE PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Ertékelendé Hasonlito-1 | Hasonlité-2 Hasonlit6-3 | Hasonlito-4 | Hasonlité-5
Cim/Iranyitészam
9700 Szombathel Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Petéfi Sandor u.
35 fsz 2.
Felépitmény (m2) 65 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
Korrekcioés tényezé (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
Korrekci6 allapota miatt 0,75 0,80 0,85 0,80 0,85
. . - B elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrekcio az elhelyezkedés/extrak miatt oxtrak 1.00 .00 1.00 1.00 1.00
Korrekcié hasznosithatésag generacio 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Koézmiivek miatti korrekcio 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80
Korrigalt egységar Ft/ingatlan m} 172 452 148 114 148 865 136 533 166 279
Osszehasonlitokbol 'adodo korrigalt fajlagod 154 449
alapar (Ft/m2)
|PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE|
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK 154 449 Ft/m2
Beépitett szintteriilet: 65 m2
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE 10 039 163 Ft

Az ingatlan piaci értéke az osszehasonlito adatok szerint:
10 039 163 Ft.

B. Ujraeléallitasi koltségen alapulé értékmeghatarozas

Olyan eljarascsoport, amelynek soran ugy hatarozzuk meg az értéket, hogy megbecsiiljiik
azokat a folyd koltségeket, amelyek a meglévd szerkezet Gjraeldallitasahoz vagy cseréjéhez
sziikségesek, és levonjuk a tulajdon Osszes 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 osszegével.

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

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

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 €és szakmai dijakat €s a telken megvalositandd 1étesitmények
koltségét.

Netto ujracléallitasi koltség — a bruttod ujraeldallitasi (potlasi) koltség olyan mértékben csok-
kentett értéke, ami tiikrozi a fizikai és funkcionalis elavulast, valamint a kdrnyezeti 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 alldeszkozok kopasanak, elhasznalodasanak, illetve egyéb érték-
vesztésének mértékét fejezi ki, ami eldallhat a haszndlat, az id6 muldsa vagy a miiszaki €s
piaci valtozasok miatti elavulas kovetkeztében.

Az avulasokat, amortizaciokat az alabbiak szerint csoportosithatjuk:

- Fizikai elhasznalddas: Kor, dllapot, a jovobeni fenntartas valoszinii kéltségei.
- Funkciondlis elavulas: A jelenlegi hasznositdsra valo alkalmassdig és a jovobeni

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

- Kornyezeti tényezok: A jelenlegi hasznositast a kévetkezo teriiletek jelenlegi és
jovobeni jellemzoivel osszefiiggésben kell megitélni, figyelembe véve a helyi és az orszdagos
(teriileti) tervezési politikat és azokat a korldtozasokat, melyeket az illetékes hatosag a hast-
nositads folytatasat illetéen valosziniileg el fognak rendelni.

Telek haszndlati értékének meghatirozdasa az ujra-elddallitdasi érték megallapitdsahoz — piaci

osszehasonlito adatok alapjan

A 25/1997 (VIIL.1) PM rendelet szerint a koltségalapti modszer szamitasanal a felépitmény-
hez tartozo foldtertilet értékét az ingatlan/telek iires allapotdban torténd értékelésével lehet
megallapitani: piaci dsszehasonlitd adatok elemzésével.

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

Epiiletek ujrael6allitasi koltsége

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

Epités éve: 1930
Ertékelés éve: 2023
Jellemz6 gazdasagos élettartam: 130 év
. . B - szamitott - Uj érték
_Eredeti Eltelt id6 | Felajitas éve | 'Cligazitott méret fajlagos | spitesi keltség | amortizacio Beesdlt amortizaciéval
épités éve életkor koltség mértéke amortizacié csékkentve
(év) (év) (év) (év) m2 eFt/m2 Ft % % eFt
Felépitmény
1930 93 1930 93 65 600 000 39 000 000 72% 72% 10 920 000
Bontas 0 0 0 0% 0
" Netté felépitményérték eFt [ 10 920 000
MINDOSSZESEN Netto telek oFt
Osszesen: eFt 10 920 000
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A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA (ERTEK EGYEZTETES)

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

9700 SZOMBATHELY, PETOFI SANDOR U. 35. FSZ 2.
HRSZ.: 6095/1/A/2

o s L - Meg?ralrlaplrtott Megallapitott telek| Stulyozas | Sulyozott érték
Erték megallapitas modja felépitmény s
o érték Ft % Ft
értekek Ft
. |Koltség megkozelités 10 920 000 50% 5 460 000
Il. |Piaci 6sszehasonlitas 10 039 163 50% 5 019 582
Egyeztetett érték: 10 479 582
Egyeztetett érték kerekitve: 10 480 000
13. VEGKOVETKEZTETES

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

szerint becsultik:

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

10479 582 Ft.

azaz Tizmillio-négyszazhetvenkilencezer-otszaznyolcvanketto
forint

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke
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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, Petéfi Sandor u. 35. fsz. 2
Hrsz: 6095/1/A/2 értéke kereken

Mindosszesen:

10 480 000 Ft.

Azaz Tizmillio-négyszaznyolcvanezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Heckenast Istvan ingatlan értékbecsld

Divos Katalin ingatlan értékbecslo

Szombathely, 2023. mdjus 08.

Divos 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.

Megrendel6 a Vallalkozo altal elkészitett értékbecsléseket tevékenysége soran jogosult
korlatlanul hasznalni, sokszorositani.

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytalld
¢és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrdsbol 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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