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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Kiraly u. 4. 13. szam alatt elhe-
lyezkedd, 6532/A/38 helyrajzi szamu pince ingatlan piaci forgalmi értékét kereken
570.000,- Ft-ban,
azaz otszaz hetvenezer forintban

javaslom elfogadni.

értékelési modszer piaci érték stlyozas
Piaci 6sszehasonlitd modszer 565 000 Ft 100%
Hozam alapu mdédszer (direkt t6késités) 0%

Koltség alapu modszer 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 570 000 Ft

A megdllapitott értékek AFA-t tartalmaznak. A megdllapitott értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an konnyen értékesithetd: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kdnnyen értékesithetd: 90%
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: -
“‘D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesitheto: -

Szombathely,2023. 06. 05.

Készitette:
o %ZUNYOG ANDRAS @c& i
00 Szombathely, Szabo M. u. 81, Szunyog Andras
Nyilv.sz : 4569080
Adésgall\;'fzw& 2601-1-38 E-VK/S. /<\
Bsz.:17600042-00097376-00200004  3/23/2007 OKJ 54 3439 02

MV-Ep/B/18-10245  Mogyar e
mérndk kamara;18-10245  Ingafianszavetseg

lKészitette: Szunyog Andras E-mail: vasmegye@gmail.com
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El6zmények
A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.180-3/2023 Ugyszamon
megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Kiraly u. 4. 13. szam
alatt elhelyezkedd, 6532/A/38 helyrajzi szamu pince ingatlan piaci értékének becslé-
sével.

A megbizé az értékbecslést értékesités elékészitése céljabdl kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2023.06.02.-én
tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termoéfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIl. 11.) PM és a 32/2000.
(Vlil. 29. ) PM rendelettel moédositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet
eléirasainak megfeleléen, valamint az EVS 2017 Eurépai Ertékelési Szabalyzat
utmutatasait kovetve késziilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Asso-
ciations) azaz az eurdpai értékel6i egyesulés szerint a kovetkez6: a piaci érték azt
az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon meéltanyosan, maganjogi szerzédeés ke-
retében az értékelés idépontjaban varhatdéan eladhato a tisztességes eladashoz
szlikséges osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajlando az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas idétartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,
az atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.




Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasveételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonli-
tasaval torténik.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé modszer 6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Koéltségalapu modszer

A koltségalapu erték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltsegebdl
le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo6 foldterulet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyo-
kat. Epités alatt lévé Iétesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, vala-
mint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer
f6 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eléallitasi koltségébdél az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az értékelés megkezdése elbtt kézhez kaptam az el6zéekben felsorolt dokumentumo-
kat. A helyszini szemle soran jegyzeteket, fotéfelvételeket készitettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye: 9700 Szombathely, Kiraly u. 4. 13.
Helyrajzi szam: 6532/A/38 helyrajzi szamu

Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Az ingatlan terulete: 48 nm

Az ingatlan helyszini adatai

Az ingatlan gazdasagi kornyezete:

Szombathely megyei jogu varos a megye kulturalis, gazdasagi és sportcentruma.
Jelentds torténelmi multtal rendelkez6 romai kori varos, mely szerkezetében a
ma is tukrozédik.

Az ingatlan ismertetése

Az értékelt pince ingatlan Szombathely belterlletén, a Kiraly utcaban he-
lyezkedik el.

lKészitette: Szunyog Andras E-mail: vasmegye@gmail.com
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Elektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

VVKH Féldhivatali Féosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Sz&ll Kalman u. 33. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/37526/2023

2023.06.01
SZOMBATHELY
Belteriilet 6532/A/38 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
9700 SZOMBATHELY Kiraly utca 4. ajto:13.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalldé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/Iél
egyéb helyiség 48 0 0 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 999%%69/1996.01.11

2. bejegyzd hatarozat: 33256/1995.02.22
Tarsashaz
Az ©nalld ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 30320/1952.01.17
jogcim: eredeti felwétel tulajdoni hanyad: 0/1 33256/1995.02.22
jogcim: Atszallas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/1952.01.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
térzsszam: 15733658

IMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbdltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONILAP VEGE

lKészitette: Szunyog Andras E-mail: vasmegye@gmail.com
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Az ingatlan elhelyezkedése, kirnyezete: Az ingatlan Szombathely kdzpontjiban a Kiraly
utcaban helyezkedik el. Az épiilet a Kiraly utcabol €s a Savaria térrdl is megkozelithetd. A
vérosrész tomegkozlekedéssel jol megkdzelithetd. Infrastruktiralis ellatottsaga jo.

Felépitmények ismertetése: Az ingatlan a mult szdzad Stvenes éveinek kbzepén épiilt,
pince-foldszint-hdrom emelet beépitetlen padlastér szintekkel. Az épiiletfSldszintjén
jellemzban iizlethelyiségek, az emeleteken lakasok talalhatok. Az épiilet hagyoményos
épitési moédddal épiilt, tégla falazattal, vb. gerendds fodémekkel, magastetdvel,
cserépfedéssel. Az eltelt id6 alatt jelentdsebb feltjitas nem tortént.

Az értékelt helyiség csoport az épiilet pinceszintjén talalhaté. A lépcsdhazboél indulva
lépcsén, majd a kézos hasznélata folyosén kozelithetd meg. A 1ég6 helyiségek kdzepes-
gyenge allapotiak, a vakolat helyenként omlik, a falazat szigetelés hidnyban erdsen
nedves, vizes. A nyildszarok rozsdasak, rossz édllapotiiak. A villamos halézat nem
miikadik.

Osszességében elmondhat6, hogy a helyiség csoport elhanyagolt 4llapotd, felGjitandd.
Epiileten beliilli megkozelitése koriilményes. Egyéb funkcié kialakitdsa, koztertileti
kapcsolat hidnyaban nem lehetséges.

lKészitette: Szunyog Andras E-mail: vasmegye@gmail.com
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Piaci osszehasonlito modszer

IErtékelt ingatlan

Il. 6sszehasonlitd |2. 6sszehasonlito |3. 6sszehasonlitd

|4. 6sszehasonlito |5. 6sszehasonlitd

Alapadatok
Adat forrasa
Adat tipusa
Iranyitoszam 9700 9700 9700 9700 9700 9700
Telepiilés Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Cim Kiraly u4 13 Szelestey L u 18. Szelestey L u 57 Kiralyu 5 Széchenyi u Martirok tere 2
Hrsz 1égo6 pince 1égo pince 1égo6 pince 1ég6 pince 1ég6 pince
Telekteriilet (m2)
Alapteriilet (m2) 48 137 125 104 129 191
Ar (Ft) 1500 000 Ft 800 000 Ft 800 000 Ft 1200 000 Ft 980 000 Ft
Kockazati korrekcidok
Arvaltozas korrekcid 125% 125% 125% 125% 125%
Fajlagos érték (Ft/m2) 13 686 Ft 8 000 Ft 9615 Ft 11 628 Ft 6414 Ft
Korrekciék
Kornyezeti szempont: foldrajzi elhelyezkedés,
telepﬁ}ésen belii’li ellhel’yez,kedés, 6vezet: 0% 0% 0% 0% 0%
panorama, szomszédos létesitmények, szennyezd
forrasok, stb
Telekteriilet 0% 0% 0% 0% 0%
Alapteriilet 15% 15% 15% 15% 20%
Hasznalati szempont: €pitési mod, épités éve,
feltjitas éve, karesemény, lizemeltetés modja,|0% 0% 0% -5% 0%
rendeltetésszer(i hasznalat, stb
Miszaki szempont: fltésrendszer, Kkivitelezési
mod, kérosodésolf, . rszerkezeti , 'r.negorldrésok, 59 5% 10% 0% 5%
burkolatok mindsége, épiiletgépészet,
felszereltség, stb
EPi.tészeti .sz,empont,: kor'nfortfokoza}t, felépitmény 0% 0% 0% 0% 0%
célja, helyiségek szama és elrendezése, stb
Infrastruktarai  szempont:  kdzmiivesitettség,
kozlekedés, megkozelithetdség, ellatottsag alap és 0% 0% 0% 0%
kozépszinti intézmények kapcsan, stb
Jogi szempont: tulajdonviszonyok, terhek, OTEK
o Tl A rincs .  nra 0%
¢és helyi épitési szabalyzati eldirasok
Korrekcidk dsszesen 20% 20% 25% 10% 25%
30%-ot meghalado6 korrekci6 indoklasa
Korrigilt fajlagos érték 11770 Ft 16 423 Ft | 9 600 Ft 12019 Ft | 12791 Ft | 8017 Ft
Erték / Kerekitett
564 963 Ft 565 000 Ft

érték (Ft)
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Megjegyzés

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat,
miszeres vizsgalatokat nem végeztem.

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

Szombathely,2023. 06. 05.

Készitette:

SZUNYOG ANDRAS @

9700 Szombathely. Szabo M. u. 81, Szunvoe Andras
Nyilv.sz ; 4569080 yog

Adoszam: 62012601-1-38 E-VK/8. /<\

Bs2.:17600042-00097376-00200004 3/23/2007 OKJ 54 3439 (02 .
MV-Ep/B/18-10245  Magyor S

mérndk kamara:18-10245  Ingofianszovetseg

lKészitette: Szunyog Andras E-mail: vasmegye@gmail.com
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IKészitette: Szunyog Andras E-mail: vasmegye@gmail.com



