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9700 Szombathely, Széll Kalman u 21. garazs ingatlan értékbecslése

Osszefoglalé6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, Széll Kdlman u. 21. szam alatt
elhelyezkedd, 5825/A/20 helyrajzi szamu garazs ingatlan piaci forgalmi értékét kereken
5.060.000,- Ft-ban,
azaz otmillié hatvanezer forintban

javaslom elfogadni.

értékelési médszer piaci érték sulyozas
Piaci 6sszehasonlitd moédszer 5 060 000 Ft 100%
Hozam alapu médszer (direkt tékésités) 0%

Koltség alapi modszer 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
bruttd aktualis

Piaci érték: 5 060 000 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 kdénnyen értékesithet6: -
“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 értékesitheté: -

Szombathely, 2026. 07. 24.

SZUNYOG ANDRAS ‘E Z‘

9700 Szombathely. Szabo M. u. 81, Szunyog Andras
Nyilv.sz.: 456908
Ad(’)szyall\;l1826231 2201-01-38 E-VK/8.
Bsz.:17600042-00097376-00200004 3/23/2007 OKJ 54 3439 02 &
MV-Ep/B/18-10245 -
merndk kamara:18-10245 rﬂugw

ngofianszivetség

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

A megbizé

Szombathely Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala (56081-8/2026 ) megbizott
az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, Széll Kalman u. 21. szam alatt el-

helyezkedd, 5825/A/20 helyrajzi szamu alatti ingatlan piaci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités elbkészitése céljabdl kivanja felhasznaini.

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

Jelen értékbecslés a Termoéfoldnek nem minésiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIl. 11.) PM és a 32/2000.
(VIIl. 29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet
eléirasainak megfeleléen, valamint az EVS 2026 Eurépai Ertékelési Szabalyzat
utmutatasait kovetve késziit.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Asso-
ciations) azaz az eurdpai értékeldi egyestlés szerint a kdvetkezd: a piaci érték azt
az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés ke-
retében az értékelés idépontjaban varhatdéan eladhat6é a tisztességes eladashoz
szukséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajland6 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 értekesitése, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,
az atlagostal eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c¢) a koltségalapu értéekelés.




Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és
ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonli-
tasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1épései:

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 értek szamitasa.

6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Koéltségalapu modszer

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl
le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozé foldterulet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyo-
kat. Epités alatt Iév6 létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, vala-
mint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer
f6 Iépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az értékelés megkezdése elbtt kézhez kaptam az el6zbekben felsorolt dokumentumo-
kat. A helyszini szemle soran jegyzeteket, fotofelvételeket készitettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye: 9700 Szombathely, Széll Kadlman u. 21.
Helyrajzi szam: 5825/A/20 helyrajzi szam

Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Az ingatlan terulete: 14,4 nm

Az ingatlan helyszini adatai

Az ingatlan gazdasagi kornyezete:

Szombathely megyei jogu varos a megye kulturalis, gazdasagi és sportcentruma.
Jelentés torténelmi multtal rendelkezd rémai kori varos, mely szerkezetében a
ma is tukrozédik.

Az ingatlan ismertetése

Az értékelt garazs ingatlan Szombathely belterlletén, a Széll Kadlman utca-
ban helyezkedik el.

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




Az ingatlan elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Szombathely belvarosaban, a Széll Kalman utcaban talalhaté, jol megko-
zelithet6, varosias kornyezetben. Az ingatlan kézuton és gyalogosan egyarant kdnnyen elér-

hetd, a kdrnyék teljes kdzmuellatottsaggal rendelkezik. A kdzvetlen kdrnyezetben jellemzéen

tobbemeletes tarsashazak, uzletek, szolgaltatd egységek, valamint intézmények talalhatok. A
garazs egy zart belsé udvarban helyezkedik el, amely kapualjon keresztul kdzelitheté meg. A
belvarosi elhelyezkedés kdvetkeztében a parkolasi lehetéségek korlatozottak, ezért a garazs

iranti kereslet folyamatosnak tekinthetd.

A telepiilés ismertetése

Szombathely Vas varmegye székhelye, Nyugat-Magyarorszag egyik legjelentésebb gazda-
sagi, kdzigazgatasi és kulturalis kdzpontja. A varos kedvezé foldrajzi elhelyezkedésének ko-
szonhetben fontos kdzlekedési csomdpont, valamint jelent6s ipari és kereskedelmi szerepet
tolt be. Gazdasagat a feldolgozdipar, a szolgaltaté szektor, valamint az oktatasi és egész-
ségugyi intézményrendszer hatarozza meg. A varos stabil ingatlanpiaccal rendelkezik, kulo-
ndsen a belvarosi terlleteken, ahol a parkolo- és garazsingatlanok irant tartés kereslet mu-
tatkozik.

Telekleiras

Az értékelt garazs tarsashazi kulon tulajdonként nyilvantartott ingatlan, amely a Széll Kédlman
utca fel6l kapubejardn keresztul megkdzelithetd belsé udvarban helyezkedik el. A garazs
alapterulete 14,4 m?. Az ingatlan sik terepviszonyu, rendezett belvarosi telken fekszik. A telek
valamennyi k6zmivel ellatott, azonban a garazs 6nallé kézmicsatlakozasokkal nem rendel-
kezik. Az udvar burkolt, a gépjarmuvel tortén6 megkozelités megfeleld.

Az épiilet miiszaki leirasa

Az értékelt felépitmény az 1960—1970-es években épllt, foldszintes kialakitasu, hagyoma-
nyos szerkezet( garazs. Alapozasa savalap, teherhord¢ falazata tégla szerkezeti. A tet6
félnyereg kialakitasu, hullampala héjalassal készult. A padozat betonburkolatu, a kilsé hom-
lokzat vakolt, a belsé feluletek festettek. A garazs eredeti fa kapuszerkezettel rendelkezik. Az
épulet szerkezeti kialakitasa megfelel az épités idészakaban alkalmazott miszaki kovetel-
ményeknek. Allapota koranak megfeleld, hasznalhatd, azonban korszeriisége elmarad a mai
épitési szinvonaltdl, ezért a piaci 6sszehasonlitas soran korrekcié alkalmazasa indokolt.

Az ingatlanpiaci helyzet ismertetése

Szombathely belvarosaban a garazsok piaca kiegyensulyozott, az elmult években a parkol6-
helyek sziikdssége miatt a kereslet folyamatos maradt. A tarsashazi lakasokhoz kapcsolédé
garazsok és onallé garazsingatlanok értéke stabil, kilondsen a belvarosi dvezetben, ahol az
utcai parkolas korlatozott és sok esetben fizetds. A vizsgalt ingatlan értékének meghataroza-
sa piaci 0sszehasonlito modszerrel tortént, amelyhez tobb, hasonld adottsagu szombathelyi
garazs értékesitési adata kerUlt felhasznalasra. A jelenlegi piaci kdrnyezetben az ingatlan
forgalomképesnek tekinthet, megfelel6 arképzés mellett varhatéan ésszerl idén belul érté-
kesithetd. Az értékbecslés eredményeként megallapitott piaci forgalmi érték 5 060 000 Ft.
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Felépitmény miiszaki leirasa

Epités ideje:
Szintek szama:
Rendeltetés:

Tartészerkezetek:

Alapozas:

Fuggbleges tartészerkezet:

Vizszintes teherhordd sz.:
Tet6szerkezet:

Szakipari szerkezetek
Valaszfalak:
Badogos szerkezetek:

TetOhéjalas:

Padléburkolatok:

Fellletképzések:
kilso felllet:
belso felilet:

Nyilaszarok:

IKészitette: Szunyog Andras

1960-1970
foldszint

garazs

savalap
tégla

félnyereg

tégla

hullampala
beton

vakolt,
festett

eredeti fa nyilaszarok

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

Ertékelt i o] 1 Osszel lit6 2. Osszehasonlité 3. Osszehasonlito 4. Osszehasonlité 5.
cim Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely Szombathely
Széll K u 11-es Huszar u Ujvilag u. Ujvilag u. Mikes Kelemen 11-es Huszar u
Meanevezes:
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (F) 3808 730 Ft 6 000 000 Ft 7000 000 Ft 8500 000 Ft 7 000 000 Ft
Telek teriilet (m2) 0 0
Redukalt terillet (m2) 14 13 16 16 18 17
Egységar (Fm2) 292 979 375000 437 500 472 222 411 765
Tulajdonétr. viszonyaltipusa) Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul. Eladas/Tul.
Korrekcios tényezo 100% 100% 100% 100% 100%
Eladas/Ajanlat idépontja 2025.09.. 2025.09.. 2025.09.. 2025.09.. 2025.09..
Korrekciés tényezd 125% 100% 100% 100% 100%
Korrigalt Ar 4760 913 Ft 6 000 000 Ft 7000 000 Ft, 8500 000 Ft 7000 000 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 412 542 366 224 375000 437 500 472 222 411765
Fajlagos alapar alapjan tett . P . ,. . P . . . .
megéllapités Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd Figyelembe vehetd
BB JELLEMZOK
Epités éve 1960
Miiszaki allapot, szinvonal
JRREKCIOS TENYEZOK
Kisebb Hasonld Hasonld Nagyobb Nagyobb
[m2 14 13 16 16 18 17
Alapteriilet 90% 100% 100% 105% 105%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld Hasonld
Telekadottsagok - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
lejtés
Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvez6bb Kedvezdbb
Infrastruktura - kozmiivek,
elhelyezkedés, megkozelithetéség 95% 95% 95% 95% 95%
Hasonlo Hasonlé Hasonlo Hasonlo Hasonlo
Mikrokérnyezet - szomszédos 100% 100% 100% 100% 100%
épiiletek, panordma, szennyezé
Hasonlé Hasonlé Kedvez6bb Kedvezdbb
Miszaki szempontok - 100% 100% 90% 95% 90%
tartoszerkezet, épiiletgépészet,
Kedvez6bb Kedvezdbb Kedvezébb Kedvez6bb Kedvezdbb
Hasznalati szempontok -
funkcionalis avultség, karbantartés, 95% 95% 95% 95% 95%
Hasonlo Hasonlé Hasonlo Hasonlo Hasonl6
Jogi szempontok - el6irasok, osztott 100% 100% 100% 100% 100%
tulajdon, kapcsolédé jogok és
Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé Hasonlé
Alternativ hasznositas - 100% 100% 100% 100% 100%
funkcidvaltas, atépithetdség,
Hasonlé Hasonld Hasonlé Hasonlé Hasonlé
100% 100% 100% 100% 100%
0SSZ KORREKCIO -20% -10% -20% -10% -15%
SSZ KORREKCIO 80% 90% 80% 90% 85%
Korrekcio mértéke miatt az
Osszehasonlitoé adat ok ok ok ok ok
DRRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 292979 337 500 350 000 425000 350 000
Fajlagos atlagar szamitasnél | A nem elfogadhaté
figyelembe vehetd ingatlanok | fajlagos érték mezé 292979 337 500 350 000 425 000 350 000

korrigalt fajlagos ara:

torlésre keriil

DRRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 351 096|Ft/m2
DRRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 351 100|Ft/m2
_APTERULET 14[m2

APTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve)

5060 000

Ft

bérleti szerzodés miatti
korrekcio: (3% / év)

0%
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Megjegyzés

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

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

Szombathely, 2026. 07. 24.
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SZUNYOG ANDRAS -

9700 Szombathely, Szabo M. u. 81, Szunyog Andras
Nyilv.sz.; 456908

AR 6201 2201-01-38 E-VK/8.

Bsz.:17600042-00097376-00200004  3/23/2007 OKJ 54 3439 02 /<\
MV-Ep/B/18-10245 -
mérndk kamara:18-10245  Magyar ==
Ingoflanszévetseg

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