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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kiraly u. 17. foldszint 3. szam alatti
6225/A/3 helyrajzi szamu ingatlan javasolt piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tablazatban
foglaltam Ossze:

értékelési mddszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlité modszer 90 300 000 Ft 100%
Hozam alapi mdédszer (CF) 92 700 000 Ft ] 0%
Koltség alapi modszer 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis bruttd

Piaci érték: 90 300 000 Ft 114 681 000 Ft

A megdllapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak. A megdllapitott értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak. Amennyiben a szakvélemény etts|
eltér6en nem rendelkezik, a megdllapitott értékek a tdrgyi eszkbz6k, gépek, berendezések, stb. értékét nem tartalmazzdk.

Az ertekeles soran tényadatok hianyaban az osszehasonlitasba kinalati adatokat vontunk be, melyeket internetes hirdetesi portalok (ingatlan.com, jofogas.hu,
ingatlan.net, ingatlanbazar.hu, olx.hu stb.) dtvizsgdldsa utdn az adott ingatlan f6bb jellemzGinek (funkcid, elhelyezkedés, miszaki dllapot, alapteriilet) figyelembe
vételével valasztottunk ki.

Az értékelés forduldonapja: 2025. szeptember 4., csitortdk
Az ingatlan fajlagos értékének elemzése
Az értékelt ingatlan fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 186 186
Az 6sszehasonlitd adatok minimalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 199 458
Az dsszehasonlitd adatok maximalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 414 375
Az 6sszehasonlitd adatok atlagos fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 307 054
500 000
Az 6sszehasonlité adatok minimalis
400 000 fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
300 000 Az 6sszehasonlité adatok atlagos
fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
200 000 I Az 6sszehasonlité adatok maximalis
fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
100000 +——— — — M Az értékelt ingatlan fajlagos piaci
értéke (Ft/m?):
0

A hitelbiztositéki érték megallapitasa

I Készitette ®

Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Szombathely, Kiraly u. 17. fszt. 3. szam, 6225/A/3 hrsz.-0, Uzlet bérleti jogviszonya meg-
szlint, tehermentesen kerll értékesitésre.

A megallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kdnnyen értékesithetd:

“B” a forgalmi érték 70-90%-an kdnnyen értékesithetd 85%

“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd:

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
(A fenti kategériakhoz megadott szazalékos érték a 90 napon bellli értékesithetéséget, az-
az a szabadulasi értéket jelenti.)

Szombathely, 2025.09.04.

Készitette:

SZUNYOG ANDRAS ‘J—

9700 Szombathely. Szabo M. u. 81, ZUNvo dra
Myilv.sz.; 4569080 S Yog s 8

Adészam: 62012601-1-38 E-VK/8. A\
Bsz.:17600042-00097 376-00200004 3/23/2007 OKJ 54 3439 02 L ﬁ
MV-Ep/B/18-10245  Magyar S
mérndk kamara:18-10245  Ingaflanszvetseg

I Készitette ®

Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Piaci 6sszehasonlité médszer
Osszehasonlitd adatok

2. 6sszehasonlitd adat

adat vizsgalt ingatlan 1. 6sszehasonlitd adat
9700 Szombathely,
cim Kirdly u. 17. fsz. 3.
6225/A/3hrsz
omoatnelyen a Iviarkusovszky
korhaz mellett egy 3 szintes, 30
auto részére elegendé felszini
parkoléval rendelkez6 irodahdzat.
ellemass volt kenyvesbolt 1780-ban épiilt miemlék épiilet Az épiilet fébb jellemz6i:
) ¥ 2025.02.27 érverés -megnevezése irodahdz
-épités éve 1992
-1104 m2 telek mérete
-1025 m2 beépitett hasznos
toriilat
red. alapter. 485 m? 534 m? 1025 m?
telekterilet 0m? 525 m? 1104 m?
info tipusa - tranzakcio kinalat

https://ingatlan.com/3359

info forrasa 2025.02..

9476
ar - 144 300 000 Ft 465 000 000 Ft
fajl. érték - 270 225 Ft/m? 453 659 Ft/m?
kin.-i korr. - 0% -15%
korr. fajl. ér. - 270225 Ft/m? 385 610 Ft/m?

4

3. 6sszehasonlitd adat

/ emeletes 110aanaz 3, o, /.
szintjén helyezkedik el, 6sszesen
600 négyzetméteres terlletével
idealis alapot nydjt barminem(
vallalkozds szamara, legyen sz6
kereskedelmi egységrél,
szolgaltato kozpontrdl vagy akar
irodahdzrol.
Az alsé 4 szinten Kormanyhivatal

miilAdik a foleh 2 czint kiilAn

kozelében a Kérmendi Ut é:
Gydrffy Istvan utca sarka

elado. A kiratok a Kérmendi
néznek. A feldjitott Uzletheli

rendelkezik, melyen a bel
parkold helyezkedik el.

A7 ii7latheliveda mératdh

600 m? 390 m?
0m? 1200 m?
kinalat kinalat

https://ingatlan.jofogas.hu

4. dsszehasonlitd adat

Az uzietnelyiseg az 1995-pen

A SZOMDAtNelyl >avaria riaza
talalhato feldjitott tzlethelyiség

1200 m2 -es sajat telekkel

https://ingatlan.com/3436

5. 6sszehasonlitd adat

épilt foldszint és emeletes
ARKAD tizlethaz foldszintjén
helyezkedik el.

S a
n

Utra
ység Az ingatlan egy 598 m2
alapteruletd eladétérbdl, 233 m2
raktarbdl és mellékhelyiségekbdl
all. A raktarak hatulrol is
randalkarnak oazdaciai
831 m?
0m?

tranzakcid

56

Al

/vas/Elado irodahazi inga

tlan_Szombathely 152266 2644
149 000 000 Ft 149 000 000 Ft
248 333 Ft/m? 382 051 Ft/m?

-15% -15%
211083 Ft/m? 324 744 Ft/m?

Az 6sszehasonlitd adatok drai AFA-t nem tartalmaznak.

Ertékmddosité tényezdk

szempont mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas
alaptertilet 5% 0% -10% -15%
telek tertlete -15% -10% 0% 10%
mszaki -10% -20% 0% 0%
elhelyezkedése 0% 5% 5% 5%
tavhg -10% -10% -10% -10%
bsszesen -30% -35% -15% -10%
korrigalt fajlagos érték 189 157 Ft/m? 250 646 Ft/m? 179 421 Ft/m? 292 269 Ft/m?
korrigalt fajl. értékek atlaga 224 657 Ft/m?
funkcid nettd alaptertlet  red. alapteriilet  korrekcio korrigalt fajlagos érték érték
1 eladdtér foldszint 228,00 m? 228,00 m? 0% 224 657 Ft/m? 51221875 Ft
2 eladotér emelet 227,00 m? 227,00 m? -30% 157 260 Ft/m? 35698 052 Ft
3 pince 30,00 m? 30,00 m? -50% 112 329 Ft/m? 3369 860 Ft
Bsszesen: 485,00 m? 485 m? 90 289 787 Ft

Megallapitott érték

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité maodszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

90 300 000 Ft

Készitette

Szunyog Andras

Tel..: 06/30/2 88 99 10

2025..

160 000 000 Ft
192 539 Ft/m?
0%

192 539 Ft/m?

mérték indoklas
-5%
0%
20%
5%
-10%

10%
211793 Ft/m?

megjegyzés

alacsonyabb belmagassag

®

E-mail: szunyoga@gmail.com



Cash flow tabla

| piaci it
bérls terillet / egység teriilet tipusa Sz‘ee;:,‘:f:s Szer(zl:‘;: ;;‘ di p'ac(';j:;t el évek: 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
szerzédéses bevétel:
2027.05.30.- max. piaci bevétel: 12 640671 12 640671 12 640671 12 640671 12640671 12893 484 13151354 13414381 13816 812 14 093 149
-~ bvolt kényvesbolt 485 tzlet 714 000 1053 389 — —
K felbontva piaci bevétel kihaszn.: 95% 95% 95% 95% 90% 90% 90% 90% 90% 90%
\% bevétel 6sszesen: 12 008 637 12 008 637 12 008 637 12 008 637 11376 604 11604 136 11836218 12072 943 12435131 12 683 834
q>) szerz6déses bevétel:
= max. piaci bevétel: 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
piaci bevétel kihaszn.:
bevétel 6sszesen: 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Osszes bevétel 12 008 637 12 008 637 12 008 637 12 008 637 11376 604 11604 136 11836 218 12072943 12435131 12 683 834
épitményadd 1225 Ft/m2/év 594 125 594 125 594 125 594 125 594 125 594 125 594 125 594 126 594 127 594128
o~ karbantartds, rezsi (bevételre vetitve) 1,00% 120086 120086 120086 120086 113 766 116 041 118 362 120729 124 351 126 838
gJD menedzsment (bevételre vetitve) 2,00% 240173 240173 240173 240173 227532 232083 236724 241459 248703 253677
\g felujitasi alap (potlasi koltségre vetitve) 0,50% 1212500 1212500 1212500 1212500 1212500 1212500 1212 500 1212 500 1212 500 1212500
% biztositas (potlasi koltségre vetitve) 0,40% 970000 970000 970000 970000 970000 970000 970000 970000 970000 970000
= begytijtési veszteség (bevételre vetitve) 1,00% 120086 120 086 120 086 120086 113 766 116 041 118 362 120729 124 351 126 838
Bsszes koltség 3256970 3256970 3256970 3256970 3231689 3240790 3250074 3259544 3274032 3283981
cash flow 8751667 8751667 8751667 8751667 8144915 8363 345 8586 145 8813399 9161099 9 399 852
diszkontalt cash flow diszkont rdta: 9,50% 7992 390 7 298 986 6665 741 6087 434 5173 875 4851715 4548 826 4264 130 4047 814 3792974
exit érték exit rdta: 10,00% 93998 524
exit érték jelenértéke 37929738
92 653 624

jelenértékek dsszege

Megallapitott érték

Az ingatlan hozam alapu maddszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

92 700 000 Ft




Hozam alapti médszer

Osszehasonlité adatok

adat vizsgalt ingatlan 1. 6sszehasonlité adat
9700
cim Szombathely, Szombathely F6 tér
Kirdly u. 17. fsz. 3.
jellemzés Uzlethelyiség iroda-tzelthelyiség

79 m?
0 m?

bérbeadh.ter 485 m?

telekterilet

info tipusa - tranzakcio
info forrasa - sajat adat
bérleti dij - 250 000 Ft/hd
datum - 1905.07.17
fajl. bérl. dij - 3165 Ft/m?/ho
kin.-i korr. - 0%
korr. f. b. dij - 3165 Ft/m?/ho6

Ertékmadosito tényezd

szempont mérték indoklas
alapterdlet -15%
m(iszaki tartalom 0%
dllapota -10%
elhelyezkedése -5%
belmagassag
dsszesen -30%

korrigalt fajlagos bérleti dij 2 215 Ft/m?/hé

korr. fajl. bérleti dijak 4tlaga

Funkcié szerinti megosztds

funkcid bérbeadh. ter. korrekcio
1 Gzlet 485,00 m? 0%
Hsszesen: 485 m?

Megjegyzés a koltségekhez

2. 6sszehasonlité adat

Szopmbathely

SCUTIUGEUIETY TTERVETILEIL TESLET,
jo megkozelithetSséggel kinalom
bérbeadasra ezt a két szintes
irodahazat.

-10iroda
- 2 targyaldhelyiség
- irattar
- szocialis helyiségek
- parkolasi lehetdségek
- az iroda mellett

ralbtirhaliicAn/hahicAmal ic

733 m?
0m?
kinalat

https://ingatlan.com/3449

3. 6sszehasonlitd adat

Szombathely, Rakoczi
Ferenc utca

SLUITIUAUIEIYETT d NARULZI FETETIC

utcdban kiadd irodahéz!

Az ingatlan a belvaroshoz kozel,
igényes kertvarosi kérnyezetben
taldlhatd. A 240 m2-es épllet
legfébb jellemz&je a tagas
tgyféltér, valamint az 5 kilonallo
irodahelyiség. Kialakitasa
egyértelmien lehetévé teszia
nagy Ugyfélforgalmat.

240 m?
0 m?
kinalat

https://ingatlan.com/3467

4. 9sszehasonlito adat 5. 6sszehasonlitd adat

Szombathely, Puskas

Szombathely Urdnia ud
zombathely Urénia udvar Tivadar utca 3.

SLUTTIUAUTEIYETT RUZPUTTU
elhelyezkedéssel, az Urania
udvarban kiadé irodahelyiség!

SLUTTIUAUIEIYET & OU-US €5 d 07-ES
féut kozelében,
tomegkozlekedéssel is konnyen
megkozelithets helyen, a Puskas
Tivadar utcéban kiadd egy 308
m?2 alapterdletd, foldszinti
irodarész. A féldszinti irodarész
egy 4 emeletes irodahazban
talalhatd, utcardl torténd konnyd

A bérlemény 1. emeleti,
alaptertilete 137 m2, egy nagy és
kettd kisebb helyiséggel, valamint

egy kényelmes méret(

teakonyhaval. A helyiség

klimatizalt. megkozelitése miatt Uzlethelyiség
kialakitasara is alkalmas lehet.
A hArlati diian faliil fizatand& A A7 iradarAcs maancatica:
137 m? 308 m?
0m? 0m?
kindlat kindlat

https://ingatlan.com/3442 https://ingatlan.com/3421

6988

1536 878 Ft/h6
2025.05.01
2 097 Ft/m?/hé
-15%
1782 Ft/m2/hé

6984

960 000 Ft/ho
2025.05..
4000 Ft/m?/ho
-15%
3400 Ft/m?*/ho

3192 4210

360 000 Ft/ho 750 000 Ft/hé

2025.05.. 2025.05..
2 628 Ft/m?*/ho 2 435 Ft/m?/ho
-15% -10%

2 234 Ft/m?*/ho 2192 Ft/m?*/ho

Az 6sszehasonlité adatok bérleti dijai AFA-t nem tartalmaznak.

mérték indoklds
5%

0%
-10%

0%

-5%

-10%
1604 Ft/m?/hé

korrigalt fajl. bérleti dij
2 172 Ft/m?/hé

mérték indoklds
-5%
0%
0%
0%
-5%

-10%
3060 Ft/m?*/ho
2172 Ft/m?*/ho

elérhet6 bérleti bevétel

12 640 671 Ft
12 640 671 Ft/év

mérték indoklds mérték indoklds
-5% -5%
0% -5%
-5% 0%
0% 10%
-5% s -5%
-15% -5%

1899 Ft/m?/hd 2 082 Ft/m*/ho

megjegyzés

Epitményadd : cca.1225 Ft/m2/év . Koltsége tekintetében: karbantartas 1%, rezsi (bevételre vetitve) 1%, menedzsment (bevételre vetitve) 2% felUjitasi alap (potlasi koltségre
vetitve) , a 0,8%, biztositas (potlasi koltségre vetitve)0,1%, begyljtési veszteség (bevételre vetitve) 0,5% mértékkel szamitottunk.
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El6zmények
A megbizé

megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Kiraly u. 17.
foldszint 3. szam alatti 6225/A/3 helyrajzi szamu ingatlan aktualis piaci értéke-
nek becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités eldkészitése céljabodl kivanja felhasz-
nalni, a korabbi sikertelen palyaztatas és értékesités utan, mérsékeltebb ar
meghatarozas. (A kétszeri palyaztatas ellenére sem kelt el, a palyazati felhiva-
sokra egyetlen ajanlat sem érkezett.)

Helyszini szemle
Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét tartottuk.
Az értékbecslés moédszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet eléirasainak
megfelelden, valamint az EVS 2017 Eurépai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kdvetve készult.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-
ons) azaz az eurdpai értékelbi egyesulés szerint a kdvetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerz6dés kereté-
ben az értékelés idépontjaban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz szuksé-
ges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladé hajland6 az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a va-
gyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

az atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem veszunk figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapuld értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kdrilményeinek és befek-
tetési lehetdéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, alta-

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitas egy hiva-
talos kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten
nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél

ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determi-
naljak.
Az értékmegallapitd becsult értéket kdzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyon-

targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és
jogi hatasok kovetkeztében. Kdvetkezésképpen az értékmegallapitd személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 0sszefliggé gazdasagi tényezd teremti meg,
mégpedig a hasznossag, a sz(ikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges
vasarléerd. E négy tényez6 kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

egyensulyara, és mindegyike szukséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke le-
gyen.

Az értéek-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevl és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van az 0sszes vonatkozdé

ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely
O0sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetke-

zOket:




9700 Szombathely 6225/A/3 hrsz-u ingatlan értékbecslése

e azeladod hajlando az eladasra,
e atargyalas id6északaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossag-
gal torténik,

e atlagostdl eltérd, specialis vevéi kildnajanlat figyelembevételére nem kerdl
Sor.

Az értékbecslést az érvényben |évd rendeletekben megfogalmazott modszer figye-
lembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések,
milszaki tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az

ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni

Lap Ill. részében 1évd bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyeéb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemreveé-
telezéssel - a Megbizd képviseldjének kdozremikodéseével - megvizsgalom az épule-

tek és épitmények milszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltata-
sai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valé-

sagat és teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

e Kkoltségalapu médszer.

Az els6 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési modszer) 6sszefoglaléan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 maodszerrel, lehetbéség szerint azonban
mind a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kovet6en az értékek és eltérések értelmezése,

elemzése alapjan az 6évatossag elvét kdvetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.

I Készitette ®

Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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A lakdingatlanok, épités alatt allé ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott érték-

hatar alatt megengedett egy értékelési mdédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok kdzull kildnds figyelmet kell fordatani a kdvetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;
e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel 6sszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatdl szami-
tott legfeljebb 90 napig érvényes.

A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adas-
vételek és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre
valo kiterjesztéseével, dsszehasonlitasaval torténik.

A mddszer f6 |épései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebb8l a megfelel6 ingatlanok kiva-
lasztasa és elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmaodositd tényez6k elemzése;
e afajlagos alapérték modositasa az értékmaodosito tényezdk alapjan;
o a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szor-

zatakeént.

Az elsb l1épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesi-
tésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran els6sorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozé tényezéket veszem figyelembe:

Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com

I Készitette ®
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e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevék korét, azok vasarldere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhato Uresen allo eladatlan lakohazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban lévé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épullet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valé il-
leszkedésének 6sszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz
kapcsolodo kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szereplé ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen
eltérd széls6 értekeket a vizsgalat soran-figyelmen kivul kell hagyni. Kozvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlé terileteinek ingatlanpia-

cat is, de ezt természetesen megfelel6 korultekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitdé adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az
ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett
ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terulet, de kivételes esetekben mas kapa-
citas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhaték. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti

viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé6 modositasa.

Az értékcsokkentd és érteknoveld tényezGk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl torténik. Ertékmaodosité tényezdként csak olyan
befolyasol6 tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmaodosito tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni
kell a kovetkez6 szempontokat:

e muiszaki és épitészeti szempontok;
e hasznalati szempontok;
o telekadottsagok;

e infrastruktura;
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e kornyezeti szempontok;
e alternativ hasznositas lehet6sége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositd tényezékkel modositott fajlagos érték és

az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értekelésénél az értékelési mdédszerek kdzul a pi-

aci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.
A hozamszamitason alapuld értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeruld koltségeinek kulonbsé-
gébdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel§ képessé-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kulonbségébdl) jelenértékre szamszerisitjuk, amely mint Uzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarado adozott ered-
meény és az amortizacio 6sszegébdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
d6 részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuld értékelés soran kapott értek helyességének ellenérzéséhez a ho-

zamszamitason alapulo értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az ujraeldallitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldterulet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraelballitasi koltség hasonlé ingatlanok el6-
allitasanak koltsége folyé aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabva-
nyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a modszer altalaban az uj
épitésl vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatdbb
ertéket.
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A telek és felépitmény értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok,
azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan
vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget,

hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzdi geogréfiai, jogi, szociolo-
giai, valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

e minden korulhatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedi-

vé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e afold maradandd, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

e a fold az emberek szamara hasznos.
A foldtertlet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azeért fontosak az in-
gatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek,
hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatoz-

zak Oket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlit6 médszert alkalmaz-
tunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket fi-
gyelembe véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség, stb.) 1
m? terliletre (beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteru-
let esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk
meg ugy, hogy figyelembe vettlik a telek beépitettségének mértekét is. A fajlagos be-
csult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felkutathato in-
gatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél
eltér6 hasznositas lehet6ségeit, a kdzmlvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet no-

vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsé-
ge, kapcsolodo jogok, az értékesithet6ség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon sze-
repl6é esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan

nyilvantartasi oldalan szerepeltettik.
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Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmé-
nyek kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes be-
csult értéken belll. A telek értékét a hasonld adottsagu, ures foldteriletek 6sszehason-
lité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az
igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsol6dé kdzmivek, kialdn nem
szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk
ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitd mddszerrel ellendriztink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidéjan kivil a miszaki allapotat, kdzmUvek-
kel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegl Iétesitmények iranti jelenlegi keresle-

tet is figyelembe vettik.
A felépitmények esetében a kdvetkez6 fébb érték-meghatarozoé tényezdket vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvona-
la, esetleges hianyossagai,

e Kkialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapterllete és komfortfokozata,

e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
o esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

I Készitette ®

Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az ingatlan adatai

Ingatlan cime:

9700 Szombathely, Kiraly u. 17. féldszint 3.

Ingatlan fekvése

belterilet

Helyrajzi szama:

6225/A/3

l. rész

Terulet megnevezése

Kivett Uzlethelyisag

Terulete:

485 m?

Széljegy tartalma:

nincs

Il. rész

]

Tulajdoni hanyad:

1M

Jogallas:

tulajdonos

Jogosult neve:

Szombathely Megyei Jogu Varos Onkormanyzata

Jogosult cime:

9700 Szombathely, Kossuth L u. 1-3.

lll. rész

nem tartalmaz bejegyzést

]

Szunyog Andras

Készitette
Tel..: 06/30/2 88 99 10

®

E-mail: szunyoga@gmail.com
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Telepiilés jellemzése, gazdasagi kbrnyezet
telepiilés elhelyezkedése

Nyugat Magyarorszagon, Vas megyében talalhaté megyeszékhely. Megkdzelitése a
86-0s és a 87-es utakon lehetséges, valamint a hatar felél a 89-es féuton. Szombat-
hely jelentés vasuti csomoépont, a varosba eljuthatunk a Budapest- Sopron- Szombat-

hely, a Budapest-Székesfehérvar- Szombathely, a Hegyeshalom-Szombathely, a

Nagykanizsa-Szombathely, a K&szeg-Szombathely és a Szentgotthard-Szombathely

vonalakon.
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkdzelitése

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos bel-
terlletén a belvarosban a Kiraly utcaban talalhat6. Parkolasra szilardburkolatu fizeté

parkoldkban lehetséges. A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga j6 szinvonalu 10
percen sétaval minden fontos infrastruktura elérheté.
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Gazdasagi kérnyezet

Szombathely az orszag nyugati részén fekvé Vas megye székhelye, 80 ezer lakossal.

Régészeti kutatasok bizonyitjak, hogy a varos a Karpat-medence legrégebbi folyama-

tosan lakott varosi rangu telepulése.
A rendszervaltozast kdvetben erételjes beruhazasi tevékenység indult meg, tékeerés
kalféldi befekteték telepedtek le, amit a rendkivil kedvez6 foldrajzi elhelyezkedés se-
gitett. Az els6sorban német, osztrak, olasz érdekeltségl vallalkozasok a legtdbb t6-
két jellemzben a gépiparba fektették, az egykor huzdéagazatnak szamitdé konnydipar
és élelmiszeripar jelentésen veszitett poziciojabdl. A kulféldi tulajdonu cégek innova-
cios szemléletukkel, korszerl technika és technoldgia behozatalaval, munkahelyte-

remtéssel jarultak hozza a megye gazdasagi megujulasahoz.

A gazdasagi atalakulas a foglalkoztatasi szerkezet megvaltozasat vonta maga utan,
amelynek egyik jellemzdje a szolgaltato jellegl agak er6sodése. Az ipar és az épit6-
ipar a piacgazdasagi feltételekhez toértént gyors alkalmazkodas valamint a kalfoldi
mikodd téke bearamlas kovetkeztében megtartotta poziciojat. A mezégazdasagban

és az erd6gazdalkodasban dolgozdk részaranya mara 4%-ra sullyedt.

Koézmiiellatottsag

Az értékelt ingatlan 6sszk6zmuves.

Készitette ®
Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Az épiletek miiszaki jellemz6i

Epités éve:
Szintek: Foldszint + 3emelet
Funkcio: uzlet

Beépitési mdd:

zartsoru beépités

Teherhordo6 szerkezet:
Alapozas médja:
Talajnedvesség elleni szigete- kiépitett

Fuggdleges teherhordd szerke- | tégla szerkezet
Vizszintes teherhordo szerkezet: | vb

Belsd valaszfalak: Tégla
Tetdszerkezet és tetéfedés: nyeregtetd, cserep

savalap

Nyilaszarok:

Kulsé ablak: fa szerkezet(,
Kiilsé ajto: fa szerkezet(,
Belsé ajto: Fa beltéri ajtok
Feliiletképzések:

Klsé falfellilet: Festett

Belsé falfelllet:
Bels6 padloburkolat:

Vakolt, festett ill. vizesblokkokban csempe burkolat
keramia lap, sz6nyegpadl6

Epiiletgépészet:

Fltés: tavfiités

Héleadok: radiator

Melegvizellatas: kiépitett

Kommunikacio: Telefon, internet
Biztonsagtechnika: riaszto

Kézmlivesitettség:

Vizellatas: vezetékes ivoviz ellatas
Csatornazas: kozcsatorna halézatba bekotve
Gazellatas: -

Elektromos aramellatas: elektromos mivek halézatarol
Igényszint:

Allapot: jo

I Készitette ®

Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Megjegyzés

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat, mu-

szeres vizsgalatokat nem végeztem.

A megqallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbiz6i adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2025.09.04.

Készitette:

SZUNYOG ANDRAS

MR e 5 el

9700 Szombathety. Szabo M. u. 81,
Myilv sz : 4569080
Adoszam: 62012601-1-38
Bsz.:17600042-00097 376-00200004

Szunyog Andras

E-VKJ8. /\G\
3/23/2007 OKJ 54 3439 02

MV-Ep/B/18-10245  Magyar Lo
mémdk kamara:18-10245  Inachamzovelseg

Készitette ®
Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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	Az értékbecslés módszere
	A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már realizált adásvételek és/vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árainak a konkrét vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik.
	A módszer fő lépései:
	Az első lépésben az értékelés során a piacon a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árait elemzem és összehasonlítom az értékelés tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során elsősorban a következő, a pia...
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