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9700 Szombathely, Jokai u. 16. garazs ingatlan értékbecslése

Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Jokai Mér u. 16. fsz. 5 szam
alatt elhelyezkedd, 5425/A/5 helyrajzi szamu garazs ingatlan piaci forgalmi értékét kereken

3.300.000,- Ft-ban,

azaz harommillié haromszazezer forintban

javaslom elfogadni.

értékelési mddszer piaci érték sulyozés
Piaci 6sszehasonlité modszer 3300 000 Ft 100%
Hozam alapu médszer (direkt t6késités) 0%
Koltség alapu modszer 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 3300 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 kénnyen értékesitheté: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an konnyen értékesithetd: 90%
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: -
“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesitheto: -
Szombathely,2023. 05. 18.
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El6zmények
A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala 56.139-4/2023 Ugyszamon
megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Jokai Mér u. 16. garazs
5 szam alatt elhelyezkedd, 5425/A/5 helyrajzi szam alatti ingatlan piaci értékének
becslésével.

A megbiz6 az értékbecslést értékesités elbkészitése céljabaol kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2023.05.17.-én
tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIl. 11.) PM és a 32/2000.
(Vlill. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIIl. 1.) PM. rendelet
eldirasainak megfeleléen, valamint az EVS 2017 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat
utmutatasait kovetve késziilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Asso-
ciations) azaz az europai értékel6i egyesulés szerint a kdvetkez6: a piaci érték azt
az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés ke-
retében az értékelés idépontjaban varhatéan eladhat6 a tisztességes eladashoz
szukséges 0sszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladd hajlandé az eladasra,

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

a targyalas id6tartama 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 alapul6 értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.




Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld 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 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 [épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Koltségalapu modszer

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltsegebdl
le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldterulet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyo-
kat. Epités alatt 1évé 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.




9700 Szombathely, Jokai u. 16. garazs ingatlan értékbecslése

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, Jékai Mér u. 16.
Helyrajzi szam: 5425/A/5 helyrajzi szam

Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Az ingatlan terulete: 14 nm

Az ingatlan helyszini adatai

Az ingatlan gazdasagi kornyezete:

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

Az ingatlan ismertetése

Az értékelt garazs ingatlan Szombathely belteriletén, a Jokai utcaban he-
lyezkedik el.

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



9700 Szombathely, Jokai u. 16. garazs ingatlan értékbecslése

Felépitmény miiszaki leirasa

Epités ideje:
Szintek szama:
Rendeltetés:

Tartészerkezetek:

Alapozas:

Fuggbleges tartészerkezet:

Vizszintes teherhordo sz.:
Tetdszerkezet:

Szakipari szerkezetek
Valaszfalak:
Badogos szerkezetek:

Tetbhéjalas:

Padléburkolatok:

FellUletképzések:
kilso felllet:
bels6 felilet:

Nyilaszarok:

l Készitette: Szunyog Andras

1960-1970
foldszint

garazs

savalap
tégla

félnyereg

tégla

hullampala
beton

vakolt,
festett

eredeti fa nyilaszardk

E-mail: vasmegye@gmail.com
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Paros piaci 6sszehasonlité moédszertan

Ertékelt i o} lité 1 Osszet lit6 2. Osszehasonlito 3. Osszehasonlito 4. Osszehasonlité 5.
cim|  Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Jokai Mor u 16 Bem Jozsef sg121 | Bem Jozsef sg121 Rohonci 14 Rohonci u 14 Ujvilag u
Mec -
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 4190 900 Ft 3987 700 Ft 3302 000 Ft 2984 500 Ft 3594 100 Ft
Telek teriilet (m2) 0 0
Redukalt terillet (m2) 14 14 14 15 14 16
Egységar (Fm2) 299 350 284 836 220 133 213179 224 631
Tulajdonatr. viszonyaltipusa) Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul.
Korrekciés tényez6 100% 100% 100% 100% 100%
Eladas/Ajanlat iddpontja 2022.08.. 2022.08.. 2022.. 2022.. 2022..
Korrekciés tényezo 115% 115% 115% 115% 115%
Korrigalt Ar 4819 535 Ft 4 585 855 Ft 3797 300 Ft 3432175 Ft 4133 215 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 285 690 344 253 327 561 253153 245155 258 326
Fajlago:':snzfarpa}:;gj Gelted Figyelembe veheté Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe veheté
BB JELLEMZOK
Epités éve 1960
Miiszaki allapot, szinvonal
JRREKCIOS TENYEZOK
Hasonlo Hasonld Nagyobb Kisebb Nagyobb
[m2 14 14 14 15 14 16
Alapteriilet 100% 100% 115% 90% 105%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld
Telekadottsagok - méret, téjolés, 100% 100% 100% 100% 100%
lejtés
Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb
Infrastruktura - kozmiivek,
elhelyezkedés, megkézelithetdség ik ik e pake o
Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezdbb
Mikrokdrnyezet - szomszédos 95% 95% 95% 95% 95%
épiiletek, panorama, szennyez6
Hasonlé Hasonlé Kedvezébb Kedvezdbb
AN e 100% 100% 90% 95% 90%
tartészerkezet, épiiletgépészet,
Kedvezébb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezébb Kedvezébb
Hasznalati szempontok -
funkcionalis avultsdg, karbantartas, 95% 95% 95% 95% 95%
Hasonlo Hasonl6 Hasonl6 Hasonlo Hasonlo
Jogi szempontok - eldirasok, osztott 100% 100% 100% 100% 100%
tulajdon, kapcsolédé jogok és
Hasonlé Hasonld Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Alternativ hasznositas - 100% 100% 100% 100% 100%
funkciévaltas, atépithetéség,
Hasonlé Hasonld Hasonld Hasonlé Hasonlé
100% 100% 100% 100% 100%
SSZ KORREKCIO -15% -15% -10% -30% -20%
0SSZ KORREKCIO 85% 85% 90% 70% 80%
Korrekcio mértéke miatt az
Osszehasonlito adat ok ok ok ok ok
DRRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 292 615 278 427 227838 171609 206 661
Fajlagos atlagar szémitasnal | A nem elfogadhats
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mez6 292 615 278 427 227838 171609 206 661
korrigalt fajlagos ara: torlésre keriil
DRRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 235 430(Ft/m2
DRRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 235 400(Ft/m2
-APTERULET 14|m2 bérleti szerzédés miatti 0%
korrekeio: (3% / év) ’
-APTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 3300 000(Ft




9700 Szombathely, Jokai u. 16. garazs ingatlan értékbecslése

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. 05. 18.

Készitette:
Szunyog Invest Mérndki IKf.
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