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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Hollan Erné u 7. féldszint 12. szam
alatti 5905/A/12 helyrajzi szamu ingatlan javasolt piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tabla-
zatban foglaltam o6ssze:

értékelési modszer piaci érték sulyozés
Piaci 6sszehasonlité modszer 16 100 000 Ft 100%
Hozam alapt médszer (CF) 14 000 000 Ft [ 0%
Koltség alapi modszer 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis bruttd

Piaci érték: 16 100 000 Ft 20447 000 Ft

A megdllapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak. A megdllapitott értékek igény-, per- és tehermentes dllapotra vonatkoznak. Amennyiben a szakvélemény etté!
eltéréen nem rendelkezik, a megdllapitott értékek a targyi eszk6z6k, gépek, berendezések, stb. értékét nem tartalmazzdk.

Az ertekeles soran tenyadatok 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 fébb jellemzGinek (funkcid, elhelyezkedés, miszaki dllapot, alapteriilet) figyelembe
vételével valasztottunk ki.

Az értékelés fordulénapja: 2026. julius 24., péntek
Az ingatlan fajlagos értékének elemzése
Az értékelt ingatlan fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 619 231
Az 6sszehasonlitd adatok minimalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 495 000
Az dsszehasonlitd adatok maximalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 807 907
Az 6sszehasonlitd adatok atlagos fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 594 924
1000 000
Az 6sszehasonlité adatok minimalis
800 000 e fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
Az 0sszehasonlité adatok atlagos
600000 fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
400 000 8 - Az 6sszehasonlité adatok maximalis
fajlagos piaci értéke (Ft/m?2):
200 000 —3 — M Az értékelt ingatlan fajlagos piaci
értéke (Ft/m?):
0
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A megqallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

Az ingatlan forgalomképessége:

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

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

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

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

Szombathely, 2026. 07. 24.

SZUNYOG ANDRAS y

9700 Szombathely, Szabo M. u. 81, Szunyog Andréas
Nyilv.sz.: 456908
Ad6Saam: 6201 2201-01-38 E-VK/8.
Bsz.:17600042-00097376-00200004  3/23/2007 OKJ 54 3439 02 /<\
MV-Ep/B/18-10245 -
meérndk kamara:18-10245  Magyar e
Ingationsrovetiag
—
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Piaci 6sszehasonl{té mddszer
Osszehasonlit adatok

adat vizsgalt ingatlan 1. 6sszehasonlité adat 2. 6sszehasonlité adat 3. 6sszehasonlité adat 4. 6sszehasonlitd adat 5. 6sszehasonlité adat
9700 SZOMBATHELY
cim Vaci Mihaly utca 68.

foldszint. ajto:22.

Sz0mpdinely Kozkeavelt

varosrészén az Oladi-lakételepen Szombathely kézkedvelt részén, a
kivételes Uzleti lehetéség, egy 34 Szent Mérton utcaban kinalunk
négyzetméter alapteriletd megvételre egy 40 m?-es
iellemzés tzlet Uzlethelyiség tekintetében. dvari mhel Uzlethelyiséget, amely kordbban
J ? 4z 40 éve jol bejaratott tgyfélkorrel udvart manely trafikként mikodatt, igy
rendelkezd Uzlethelyiség keresi Uj kereskedelmi vagy szolgaltatd
gazdajat, akar szerencsejaték tevékenységre is remek valasztas
forgalmazasara vonatkozo lehet.
kanracszids lahatAcdooal
red. alapter. 26 m? 34 m? 22 m? 40 m?
telektertlet 0m? 0m? 0m? 0m?
info tipusa - kinalat tényadat kinalat
info forrésa https://ingatlan.com/3529 2026.01 https://ingatlan.com/3515
0551 — 9505 : *
ar - 17 500 000 Ft 11 000 000 Ft 19990 000 Ft
fajl. érték - 514 706 Ft/m? 500 000 Ft/m? 499 750 Ft/m?
kin.-i korr. - -5% 0% -5%
korr. fajl. ér. - 488 971 Ft/m? 500 000 Ft/m? 474 763 Ft/m?

Az 6sszehasonlité adatok drai AFA-t nem tartalmaznak.

Ertékmaodosité tényez6k

szempont mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas
alapterilet 10% 0% 10%
telek tertlete 0% 0% 0%
mUszaki 5% 20% 10%
elhelyezkedése 10% 0% 5%
udvar 10%
jogi 0% 0% 0%
Osszesen 25% 30% 25% 0% 0%
korrigélt fajlagos érték 611213 Ft/m? 650 000 Ft/m? 593 453 Ft/m? 0 Ft/m? 0 Ft/m?
korrigélt fajl. értékek atlaga 618 222 Ft/m?

Funkcid szerinti megosztds

funkcid nettd alapterllet  red. alapterilet korrekcidé korrigalt fajlagos érték érték megjegyzés
1 Uzlet 26,00 m? 26,00 m? 0% 618 222 Ft/m? 16 073 775 Ft -
dsszesen: 26,00 m? 26 m? 16 073 775 Ft

Megallapitott érték

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd mddszerrel meghatdrozott piaci értéke kerekitve:

16 100 000 Ft

Készitette ®

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

Az alkalmazott ratdkat az MNB aktualis prime hozamszint kozlései alapjan kalkulaltuk.

kiskereskedelem megjegyzés
Prime yield* 6,5
Szektorkockazati rata:
Régio6 kockazati rata:
Vallalkozas specifikus
kockazatok:
Kihasznaltsag
Bérleti szerz6désbol
hatralévo id6 miatt.:
Egyéb kockazati rata: 1,5
Egyéb kockazati rata,
miiszaki allapot:
Beépitett technologia 0
értékvesztése miatt
Egyéb specialis kocka-
zat:
Diszkontrata: 9%

Varhato értéekvaltozas
tényezoje:
Tokésitési rata: 8,5%

Kockazati felar

Forrés.: utols6 MNB kereskedelmiingatlan-piaci jelentés

21. abra
A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési
volumene, 6sszetétele és a prime hozamok

Millié EUR %
2 500 1
22504
2000 4----
1750 A1
1500 4]
1250 o/
1 000 A1
750 41
500 {f -
250 1@ 7 ac
D-r--wmoﬂmmq-m\or-oomo_-.-«_‘
8888388888888 888=8=
O NN N NN N NN NN N NN NN
2 E
— Egyéb I Fejlesztési telek  E= Hotel

mmm |par-logisztika ZZ3 Kiskereskedelem mEEE Iroda
== Prime iroda hozam (jobb tengely)

=es= Prime ipar-logisztika hozam (jobb tengely)

------ Prime bevasarlokozpont hozam (jobb tengely)

Forrds: CBRE, Cushman & Wakefield, MINB.

I Készitette ®
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Cash flow tabla

2023.10.31.sze

szerzédéses bevétel:

szerzédéses bevétel:
max. piaci bevétel:
piaci bevétel kihaszn.:

szerzédés iaci bérleti dij
bérl terllet / egység terlilet tipusa leidrta rz. sz. b. dij P (F/ho) )
! {Ft/ho)
x
[ Uzlet 26 uzlet 82834 -
K] piac
et
~
>
(]
o]
Osszes bevétel
épitményadd 1225 Ft/m2/év
o karbantartés, rezsi (bevételre vetitve) 1,00%
gJD menedzsment (bevételre vetitve) 1,00%
‘8 felujitasi alap (potlasi kltségre vetitve) 0,50%
]
:0  biztositas (potlasi koltségre vetitve) 0,20%
~
begyijtési veszteség (bevételre vetitve) 0,50%
oOsszes koltség
cash flow
diszkontalt cash flow diszkont rdta: 9,00%
exit érték exit rdta: 850%
exit érték jelenértéke
jelenértékek dsszege 13956 934

Megallapitott érték

Az ingatlan hozam alapu modszerrel meghatérozott piaci értéke kerekitve:

évek:

i bevétel kihaszn.:

bevétel 6sszesen:

bevétel 6sszesen:

14 000 000 Ft

994 008
100%
994 008

0
994 008

31850
9940
9940

52 000
20800
4970

129 500

864 508
793 126

994 008
100%
994 008

0
994 008

31850
9940
9940

52 000
20800
4970

129 500

864 508
727 639

1053 648
100%
1053 648

0
1053 648

31850
10536
10536
52 000
20800
5268
130991

922 657
712 461

1116867
100%
1116867

0
1116867

31850
11169
11169
52 000
20800
5584
132572

984 296
697 300

1183879
100%
1183879

0
1183879

31850
11839
11839
52 000
20800
5919
134 247

1049 632
682 189

1254912
100%
1254912

0
1254912

31850
12549
12549
52 000
20800
6275
136 023

1118889
667 157

1330207
100%
1330207

0
1330207

31850
13302
13302
52 000
20800
6651
137 905

1192302
652 230

1410019
100%
1410019

0
1410019

31850
14100
14 100
52 000
20800
7050
139 900

1270119
637 430

1494621
100%
1494621

0
1494 621

31850
14 946
14 946
52 000
20800
7473
142 016

1352 605
622777

exit

10

1584298
100%
1584298

0
1584298

31850
15843
15843
52000
20800
7921
144 257

1440040
608 289
16 941 651
7 156 336



El6zmények
A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala (556081-9/2026)
megbizott az ingatlan-nyilvantartadsban 9700 Szombathely, Hollan Erné u 7.
foldszint 12. szam alatti 5905/A/12 helyrajzi szamu ingatlan aktualis piaci érték-
ének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités elbkészitése céljabdl kivanja felhasznalni.

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

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet elGirasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2026 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat Utmutatasait
kovetve készult.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-
ons) azaz az eurdpai értékeldi egyesulés szerint a kdvetkez6: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés kereté-
ben az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziksé-
ges 0Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladd hajland6 az eladasra,

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

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,

az atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszunk figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.




Az értékelés modszere

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

laban személyes megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

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

ad véleményt.

Az értékmegallapitdé 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. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal 0sszefiggd gazdasagi tényezd teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges
vasarlderd. E négy tényez6 kolcsonOs kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat

egyensulyara, és mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke le-

gyen.

Az értéek-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci
ertékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci
érték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érde-
kelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben 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
Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés
keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kovetke-
z6ket:
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e azeladod hajlando az eladasra,
e atargyalas id6északaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelel6 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 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer;
e hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

e Kkoltségalapu médszer.

Az els6 2 értékelési mddszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld 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 kdzul kulonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezékre:

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 kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 [épései:
e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl 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 dsszehasonlitom az értékelés tar-
gyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez6, a piacot

meghatarozo tényezdket 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 vevok korét, azok vasarloere-
jét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi laka-
sok, a telepulés adott részén talalhaté tresen alloé eladatlan lakbhazak, stb.), ame-
lyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beru-
hazasi fazisban lévd épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épllet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valé il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellendiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl6 ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen
eltér6 szélsé értékeket a vizsgalat soran-figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehason-
litasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo6 teruleteinek ingatlanpia-
cat is, de ezt természetesen megfeleld 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, fér6hely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati
arak alkalmazasa esetében szikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti

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

Az értékcsokkents és értékndveld tényez6k alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl torténik. Ertékmaddositd tényezdként csak olyan
befolyasolo tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzd. Az értékmodositd tényezdk elemzése sordan minden esetben vizsgalni
kell a kdvetkez6 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 osszehasonlitd adatok elemzéseén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapuld értékelés

A hozamszamitason alapulé értékelési moédszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vébeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeruld koltségeinek kulonbseé-
gebdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermel§ képesse-
gét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és
kiadasok kuldnbségébdl) jelenértékre szamszerlsitjik, amely mint Uzleti befektetés-
nek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ad6zas utan fennmarado adozott ered-
meény és az amortizacio 0sszegebdl a szukséges beruhazasokat levonva a megmara-
do részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapul6 értékelés soran kapott érték helyességének ellenérzéséhez a ho-

zamszamitason alapulo értékelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tdbbet fizetni az adott
ingatlanért, mint egy olyan helyettesité ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznos-
saga megegyezik az értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran
az ujraelballitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas fi-
gyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldtertlet
forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az ujraeléallitasi 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
értéket.
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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 mdédszert 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 funkciéjan 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, Hollan Erné u 7. foldszint
12 szam alatti

Ingatlan fekvése

belterilet

Helyrajzi szama:

5905/A/12 helyrajzi szamu

l. rész

Terllet megnevezése

Uzlethelyiség

Terulete:

26 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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Elektronikusan alairta: -,
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
VVKH Féldhivatali Foosztaly. Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Sz¢ll Kédlman u. 33. Oldal: 1/1
FE-hiteles tulajdoni lap - Szemle mas olat
Megrendelés szanr30005/33015/2023
2023.05.12
SZOMBATHELY
Belteriilet 5905/A/12 helyrajzi szam
tarsashaz kiiloénlap
9700 SZOMBATHELY Hollan Ernd utca 7. foldszint. ajto:lz.
LRESZ
1. Az egyéb 6nalld ingatlan adatai:
megnevezas terlilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
tzlethelyiség 26 0 0 onkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 58879/1996.12.17

2. bejegyzd hatarozat: 58879%/19%6.12.17
Tarsashaz
Az ©nalldé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatarozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 58879/1996.12.17
jogcim: atszallas tulajdoni hanyad: 0/1 30320/1992.01.17
jogcim: eredeti felwétel tulajdoni hényad: 0/1 58879/19%6.12.17
jogallas: tulajdonos
név: SZOMBATHELY MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 9700 SZOMBATHELY Kossuth Lajos utca 1-3.
torzsszam: 15733658

IMRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd naplig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbltségvetési szerv részére keriilt kiadasra.
TULAJDONILAP VEGE

I Készitette ®

Szunyog Andras 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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Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkdzelitése

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan Szombathely Megyei Jogu Varos bel-
tertletén a belvarosban a F6 tért6l NY-ra a Hollan Ern6 utcaban talalhatd. A varos-

rész infrastrukturalis ellatottsaga jo szinvonalu 5-10 percen sétaval minden fontos inf-
rastruktura elérhetd.
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Gazdasagi kérnyezet

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

Régészeti kutatasok bizonyitjdk, 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

mikodé téke bearamlas kdvetkeztében megtartotta pozicidjat.

Kézmuiiellatottsag

Az értékelt ingatlan 6sszk6zmuves.

I Készitette ®

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

24

Epités éve:
Szintek: Foldszint + 2emelet |1
Funkcio: uzlet

Beépitési mdd:

zartsoru beépités

Teherhord6 szerkezet:

Alapozas médja: savalap
Talajnedvesség elleni szigete- kiépitett
Fuggdleges teherhordd szerke- | tégla szerkezet
Vizszintes teherhordd szerkezet: | vb

Belsd valaszfalak: Tégla

Tet6szerkezet és tet6fedés:

nyeregtetd, cserep

Nyilaszarok:

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

Kulso6 falfelilet:

Festett

Belso falfeliilet:

Vakolt, festett ill. vizesblokkokban csempe burkolat

Bels6 padloburkolat:

keramia lap, laminalt burkolat

Epiiletgépészet:
Fités: elektromos
Héleadok: Kiépitett

Melegvizellatas:

elektromos atfolyos

Kommunikacio:

Biztonsagtechnika:

Kézmlivesitettség:

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

Elektromos aramellatas: elektromos mivek halézatarol
Igényszint:

Allapot: jo-kdzepes

Szunyog Andras

Készitette ®
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, 2026. 07. 24.

\ =

SZUNYOG ANDRAS
9700 Sz?\llngl)athe!yd ggsggom u. 81, Szunyog Andras
Ados2am: 62012601-1.38 E-VK/8.
Bsz.:17600042-00097376-00200004 3/23/2007 OKJ 54 3439 02 /<\
MV-Ep/B/18-10245 -
mérndk kamara:18-10245  Magyar e
Ingoflanszovetieg
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