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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9700 Szombathely, F6 tér 40. 1. emelet szam alatti
6501/A/4 helyrajzi szamu ingatlan javasolt piaci forgalmi értékét a kovetkez6 tablazatban
foglaltam Ossze:

értékelési modszer piaci érték sulyozas
Piaci 0sszehasonlité modszer 100 300 000 Ft 100%
Hozam alapti mdédszer (CF) 93 900 000 Ft [ 0%
Koltség alapu modszer 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis bruttd

Piaci érték: 100 300 000 Ft 127 381 000 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 tdrgyi eszkb6z6k, 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 f6bb jellemz&inek (funkcid, elhelyezkedés, miiszaki dllapot, alapteriilet) figyelembe
vételével vdlasztottunk ki.

Az értékelés forduldnapija: 2026. julius 24., péntek
Az ingatlan fajlagos értékének elemzése
Az értékelt ingatlan fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 473113
Az dsszehasonlitd adatok minimalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 456 000
Az 6sszehasonlitd adatok maximalis fajlagos piaci értéke (Ft/m?): 606 000
Az dsszehasonlitd adatok atlagos fajlagos piaci értéke (Ft/m?2): 472 000
700 000
600 000 e Az 6sszehasonlité adatok minimalis
fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
500 000 » )
Az 6sszehasonlitd adatok atlagos
400 000 —3 —3 fajlagos piaci értéke (Ft/m?):
300 000 —3 —3 Az 6sszehasonlité adatok maximalis
- N 2.
200 000 | n fajlagos piaci értéke (Ft/m?2):
100 000 | | | 62 ?rtekelt ngatlan fajlagos piaci
értéke (Ft/m?):
0

I Készitette ®

Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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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 kénnyen értékesithetd 85%
“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

9700 Szombathely, Szabo M. u. 81,
Nyilv.sz.: 4569080
Addszam: 62012601-1-38
Bsz.:17600042-00097376-00200004

Szunyog Andras

~ —
Szunyog Andras
E-VK/8.
3/23/2007 OKJ 54 3439 02 /.G\
MV-Ep/B/18-10245 -
mérndk kamara:18-10245  Magyar e
Imgotlanszovetieg

Készitette ®
Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Osszehasonlité adatok
adat vizsgalt ingatlan

1. 0sszehasonlitd adat 2. 6sszehasonlité adat 3. 6sszehasonlité adat 4. 6sszehasonlité adat

9700 Szombathely, F&

cim tér 40. lemelet.
6501/A/4hrsz
Sz0mpdinely pelvarosandn, a
K&szegi utcdban felujitott tzlet Szombathely belvarosanak
eladé. Az ingatlan 78 m2 szivében, a Martirok terén
Szombathelyen belvarosi nagysagu, utcafronti kirakattal, kinalunk megvételre egy 6sszesen
ellemzés iroda iroda foldszinti alacsony rezsiji 104 mes iroda bejérattal. A kiszolgald térbdl 150 m? alapteriletd, feldjitandd
! : ! ! Znt helyiség butorozottan eladd nyilik ketté helyiség, ami dllapotu Uzlethelyiséget és irodat,
kozvetlen utcai bejdratta raktdrnak , irodanak is alkalmas. = amely kivald lehet8séget biztosit
Innen nyilik a vizesblokk, 2 db wc- véllalkozas inditasara vagy
vel. Kulon térben taldlhatd a gaz befektetésre.
kazan \lillanvhilAzata hiram
red. alapter. 212 m? 61 m? 104 m? 78 m? 150 m?
telekterulet 0m? 61 m? 0m? 0m? 0m?
info tipusa - tényadat kinalat kinalat kinalat
info forrdsa P https://ingatlan.com/3510 https://ingatlan.com/3418 https://ingatlan.com/3516
- 3486 3976 4499 *
ar - 37 000 000 Ft 50 000 000 Ft 44 000 000 Ft 79990 000 Ft
fajl. érték - 606 557 Ft/m? 480 769 Ft/m? 564 103 Ft/m? 533 267 Ft/m?
kin.-i korr. - 0% -5% -10% -10%
korr. fajl. ér. - 606 557 Ft/m? 456 731 Ft/m? 507 692 Ft/m? 479 940 Ft/m?

Az 6sszehasonlité adatok drai AFA-t nem tartalmaznak.

Ertékmddosité tényezék
mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas

szempont mérték indoklas mérték indoklas
alapterulet -15% -15% -15% -5%
telek terilete 0% 0% 0% 0%
mszaki 0% 0% 10% 5%
elhelyezkedése 0% 0% 5% 5% 0
emelet 0% -5% 0%
Bsszesen -15% -15% -5% 5% 0%
korrigalt fajlagos érték 515 574 Ft/m? 388 221 Ft/m? 482 308 Ft/m? 503 937 Ft/m? 0 Ft/m?

korrigalt fajl. értékek atlaga 472 510 Ft/m?

Funkcié szerinti megosztas

funkcio nettd alapterllet red. alaptertlet ~ korrekcid korrigdlt fajlagos érték érték megjegyzés
1 iroda 212,00 m? 212,00 m? 0% 472 510 Ft/m? 100 172 100 Ft -
2
3 0%
4 0%
Bsszesen: 212,00 m? 212 m? 100 172 100 Ft

Megallapitott érték

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd modszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

100 200 000 Ft

Készitette ®

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

Osszehasonlité adatok

adat vizsgalt ingatlan 1. 6sszehasonlité adat
9700
cim Sz]ombathely, Fo Szombathely F8 tér
tér 40. lemelet.
6501/A/4hrsz
jellemzés iroda iroda-tzelthelyiség
bérbeadh.ter 212 m? 52 m?
telekteriilet 0m?
info tipusa - tranzakcid
info forrasa - sajat adat
bérleti dij - 246 300 Ft/ho
datum - 2023..
fajl. bérl. dij - 4737 Ft/m?/hé
kin.-i korr. - 0%
korr. f. b. dij - 4737 Ft/m?/hé

Ertékmodosité tényez6k

szempont mérték indoklds
alapterdlet -5%
mUszaki tartalom 0%
allapota 0%
elhelyezkedése 0%
emelet -20%
Osszesen -25%

korrigalt fajlagos bérleti dij
korr. fajl. bérleti dijak atlaga

3552 Ft/m?/ho

Funkci6 szerinti megosztds

funkcid bérbeadh. ter. korrekcio
1 iroda 162,00 m? 0%
2 lépcs6haz 50,00 m? -50%
Hsszesen: 212 m?

Megjegyzés a koltségekhez

korrigalt fajl. bérleti dij

2. 6sszehasonlitd adat

Szopmbathely Szent
Marton u

Szombathely,belvarosaban,frekve
ntalt helyen,a F6 tértél 300
méterre,foldszintes Uzlethelyiség
hosszUtévra kiado. Bérletidij
400.000 Ft netto,2 havi kaucio
szlkséges.A 89 m2 -es Uzlet 3db
tvegportallal rendelkezik
(mérettik 260x210
cm).Teakonyha ,szocialis helyiség
van,2db klima hasznélhaté az
egységbe
89 m?
0m?

kinalat

https://ingatlan.com/3193
7714/nyomtatas

400 000 Ft/ho
2023..

4 494 Ft/m?/hd
-15%

3820 Ft/m*/hd

5

3. 6sszehasonlité adat

Szombathely Belsikator

Szombathely belvarosaban a
F& térnél kindlunk eladésra
egy jelenleg vendéglatos
egységként m(ikods Uzletet
bérlésre.

45 m?
0m?
kinalat

internet

200 000 Ft/hé
2023..

4 444 Ft/m?/hé
-10%

4000 Ft/m?/h6

4. 6sszehasonlito adat 5. 6sszehasonlité adat

Szombathely, belvaros

Szombathely belvaros .
Uzlet

QLUlTIVdLICY VEIvdlUsdudll,
utcafronti kirakattal is
rendelkez§ Uzlethelyiség
kiadd.

Szombathely térténelmi
belvarosaban kiadd egy 54 m2-
es helyiség, amely mind
irodanak, mind
Uzlethelyiségnek is kitlind. Az
ingatlan ketté éve
teljeskordien, minéségi
anyagokbdl és Uzletileg a
leghatékonyabb felhasznaldst

figyelembe véve lett feldjitva.

Mérete: 130 m?
Koz6s koltség: 15.000.- Ft/hd

Flitése egyénileg, sajat

adaliazdnnal +ArtAnil

54 m? 130 m?
0m? 0m?
kindlat kinalat
internet internet

350 000 Ft/hd 400 000 Ft/ho

2023.. 2023..
6 481 Ft/m?*/h6 3077 Ft/m?/hé
-10% -10%

5833 Ft/m?/hd 2 769 Ft/m*/ho

Az bsszehasonlité adatok bérleti dijai AFA-t nem tartalmaznak.

mérték
5%
0%
0%
10%
-20%

indoklas

-5%
3629 Ft/m*/hd

mérték
-5%
10%
5%
10%
-20%

indoklas

0%
4000 Ft/m?/ho
3693 Ft/m*/ho

elérhet6 bérleti bevétel

3693 Ft/m*/hd 7178924 Ft
1846 Ft/m?/hd 1107 859 Ft
8 286 782 Ft/év

mérték

indoklds mérték indoklas
-5% 15%
-5% 0%
0% 0%
5% 10%
-20% -20%
-25% 5%

4375 Ft/m?/hé 2 908 Ft/m?/hd

megjegyzés

Epitményado : cca.1225Ft/m2/év . Koltsége tekintetében: karbantartas 1%, rezsi (bevételre vetitve) 1%, menedzsment (bevételre vetitve) 2% feldjitasi alap (pétldsi koltségre
vetitve) , a 0,8%, biztositas (potlasi koltségre vetitve)0,1%, begyjtési veszteség (bevételre vetitve) 0,5% mértékkel szamitottunk.

Megjegyzés az alkalmazott ratdkhoz

A tbkésitett jovedelem meghatdrozdsahoz t6késitési és exit rdta meghatdrozdsa szikséges. A rataképzést un. build-up mddszerrel hataroztuk meg, amely sordn a
kockdzatmentes befektetések hozamabdl (2028/A jell fix kamatozasu allamkatvény 10 éves lejaratl, 2022-es év 12 havi atlag) forras AKK 6,46%) indultunk ki, amelyre az

orszagkockazatra, a szektorra jellemz6 kockdzatra, valamint az ingatlan adottségaira vald tekintettel minddsszesen 2,5%-os kamatfeldrat kalkuldltunk. Az alkalmazott
diszkontrata mértéke 9%, az exitratat 8,5%-ban hataroztuk meg.

Szunyog Andras

Készitette

®

Tel..: 06/30/2

889910

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

I Készitette ®



Cash flow tabla

bérld terdlet fegyséal terlet tipusa szerz/c’idés szerz. sz.’b. dij piaci be’rlleti dij evelc 2
lejarta (Ft/hd) (Ft/ho)
szerzédéses bevétel:
max. piaci bevétel: 8286782
-~ iroda 162 lres 690 565 — - -
@ piaci bevétel kihaszn.: 95%
\% bevétel dsszesen: 7872 443
(1>J szerzédéses bevétel:
< max. piaci bevétel: 0
piaci bevétel kihaszn.:
bevétel dsszesen: 0
Osszes bevétel 7872443
épitményado 1225 Ft/m2/év 198 450
o karbantartas, rezsi (bevételre vetitve) 1,00% 78724
gJD menedzsment (bevételre vetitve) 1,00% 78 724
\8 felujitasi alap (potlasi koltségre vetitve) 0,20% 169 600
% biztositas (potlasi koltségre vetitve) 0,20% 169600
= begy(jtési veszteség (bevételre vetitve) 0,50% 39362
Osszes koltség 734 461
cash flow 7 137 982
diszkontalt cash flow diszkont rdta: 9,00% 6 548 607
exit érték exit réta: 850%
exit érték jelenértéke
jelenértékek dsszege 93929 836

Megallapitott érték

Az ingatlan hozam alapu mddszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

93 900 000 Ft

8701121
95%
8266 065

0
8 266 065

198 450
82661
82661
169 600
169600
41330
744 302

7521764
6330918

8286782
95%
7872443

0
7872443

198 450
78724
78724
169 600
169600
39362
734 461

7137 982
5511832

8286782
95%
7872 443

0
7872443

198 450
78724
78724
169 600
169600
39362
734 461

7 137 982
5056 726

8701121
95%
8266 065

0
8 266 065

198 450
82661
82661
169 600
169600
41330
744 302

7521764
4888 630

8962 155
95%
8514 047

0
8514 047

198 450
85140
85140
169 600
169600
42570
750501

7 763 546
4629 149

9231020
95%
8769 469

0
8769 469

198 450
87 695
87 695
169 600
169600
43847
756 887

8012582
4383 157

9507 950
95%
9032553

0
9032553

198 450
90326
90326
169 600
169600
45163
763 464

8269 089
4149977

9 888 268
95%
9393 855

0
9393 855

198 450
93939
93939
169 600
169600
46 969
772496

8621358
3969513

exit

10

10283 799
95%
9769 609

0
9 769 609

198 450
97 696
97 696
169 600
169600
48 848
781 890

8987719
3796510
105 737 867
44 664 818
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El6zmények
A megbizé

megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9700 Szombathely, F6 tér 40. 1.
emelet szam alatti 6501/A/4 helyrajzi szamu ingatlan aktualis piaci értékének
becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités eldkészitése céljabodl kivanja felhasz-
nalni.

Helyszini szemle
Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2026.07.21-én tartottuk.
Az értékbecslés moédszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki
ertekének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000.
(VIII. 29. ) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet el6irasainak
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 szerzédés kereté-
ben az értékelés id6pontjaban varhatéan eladhat6 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 értéek meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci 0sszehasonlitd 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 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. Kovetkezésképpen az eértékmegallapitd személynek
azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé pi-

acot, illetve kornyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal 0sszefuggd gazdasagi tényezd teremti meg,
megpedig a hasznossag, a szlkosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges
vasarloerd. 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 elad6 kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszer-
t6l mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van az dsszes vonatkozé

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 kodvetke-
z6ket:
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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 értékel6é 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 mddszer.

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 dévatossag 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 kilonds 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 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, foldteri-
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, F6 tér 40. 1. emelet szam

Ingatlan fekvése

belterilet

Helyrajzi szama:

6501/A/4

l. rész

Terulet megnevezése

Kivett egyéb helyiség

Terulete:

212m?

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 fel6l 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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I Készitette ®

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-
terlletén a belvarosban a F6 téren talalhatd. Parkolasra szilardburkolatu fizetd parko-

I6kban lehetséges. A varosrész infrastrukturalis ellatottsaga j6 szinvonalu 10 percen
sétaval minden fontos infrastruktura elérheté.
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Szunyog Andras
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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 technolégia 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 ingatlan elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Szombathely térténelmi belvarosaban, a F6 tér 40. szam alatt talalhato.
A FO6 tér a varos elsddleges kereskedelmi, igazgatasi és turisztikai kdzpontja, ahol Uzletek,
vendéglatohelyek, pénzintézetek, hivatalok és szolgaltatd egységek koncentralédnak. A
kornyezet rendezett, folyamatosan karbantartott, gyalogosforgalmu 6vezet. A tomegkozle-
kedési kapcsolatok kivaldak, a vasutallomas és az autdbusz-palyaudvar rdévid idé alatt elér-
het6. Parkolasi lehetéség a fizetd kozteruleti parkoldhelyeken biztositott. Az ingatlan elhe-
lyezkedése irodai, szolgaltatd vagy reprezentativ Gzleti célu hasznositasra kedvezo.

Telekleiras

Az ingatlan belteruleti elhelyezkedési, tarsashazi albetétként nyilvantartott, 6501/A/4 hely-
rajzi szamu, természetben a Szombathely, F& tér 40. szam alatt talalhatd. A tulajdoni lap
szerint "kivett egyéb helyiség" megnevezeési, 212 m? alapteriletl ingatlan. A telek sik te-
repadottsagu, teljes k6zmdiellatottsaggal rendelkezik, kdzvetlenll szilard burkolatu kozteru-
letr6l megkozelithetd. Az ingatlan a torténelmi belvaros zartsoru beépitésit épuletsoraban
helyezkedik el, a kdrnyezé beépités homogén, varosképi szempontbdl kiemelt jelentésegu.

Epiilet miiszaki leirasa

Az értékelt ingatlan egy hagyomanyos épitési médu, zartsoruan beépitett épllet elsé eme-
letén talalhato irodai rendeltetési ingatlan. A teherhordé falazat tégla szerkezetii, az alapo-
zas savalap, a fodém vasbeton szerkezetl, a tetd nyeregtetds cserépfedéssel készult. Az
épulet telijes kdzmivel ellatott, fitése gazkazanrdl mikodé radiatoros rendszerrel biztositott,
a hasznalati melegviz-ellatas kiépitett. Az ingatlanban vezetékes viz-, csatorna-, gaz-, vil-
lamosenergia-, telefon- és internetkapcsolat rendelkezésre all, tovabba riasztérendszer is
kiépitésre kerult. A helyiségek padloburkolata keramia és laminalt padld, a falak vakoltak és
festettek, a vizes helyiségek csempeburkolatuak. A nyilaszardk jé allapotuak, az ingatlan
Osszességében felujitott, j6 miszaki allapotu, karbantartott. Az irodahelyiségek esztétikai
allapota jo, korszerli hasznalatra alkalmas, a kdzlekeddk, vizesblokkok és gépészeti rend-
szerek megfelel6 mlszaki szinvonaluak.

Ingatlanpiaci helyzet ismertetése

Szombathely belvarosi iroda- és szolgaltatdingatlan-piacat stabil kereslet jellemzi, ugyanak-
kor az elmult évek gazdasagi valtozasai miatt a tranzakciok szama mérsékeltebb, az érté-
kesitési idd altaldban hosszabb, mint a lakdingatlanok esetében. A F& tér kérnyezetében
talalhaté reprezentativ irodak irant tovabbra is élénk érdekl6dés mutatkozik elsésorban Ggy-
védi irodak, pénzugyi szolgaltatdk, egészségugyi szolgaltatok és egyéb Uzleti vallalkozasok
részerdl. Az ingatlan értékét jelentésen noveli kiemelkedd belvarosi elhelyezkedése, jo
megkozelithetésége, reprezentativ kdrnyezete, valamint felujitott mlszaki allapota. A ha-
sonl6 adottsagu belvarosi irodak piaca kiegyensulyozott, megfelel6 arazas mellett az ingat-
lan j6 forgalomképességlinek tekinthetd, varhatd értékesitési ideje atlagos piaci koriimé-
nyek kézott 3—9 honap.
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Az épuletek miiszaki jellemzdi

Epités éve:
Szintek: Foldszint + emelet
Funkcio: iroda

Beépitési mdd:

zartsoru beépités

Teherhord6 szerkezet:

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

Bels6 valaszfalak: Tégla

Tet6szerkezet és tet6fedés:

nyeregtet6, cserép

Nyilaszarok:

Kuls6 ablak:

Kulsé ajto: fém szerkezet(,
Bels6 ajto: Fa beltéri ajtok
Feliiletképzések:

Kulsé falfellet:

Festett

Belso falfeliilet:

Vakolt, festett ill. vizesblokkokban csempe burkolat

Bels6 padldburkolat:

keramia lap, laminalt burkolat

Epiiletgépészet:

Fateés: gazkazanrol

Héleadok: Kiépitett radiator
Melegvizellatas: kiépitett

Kommunikacio: Telefon, internet
Biztonsagtechnika: riaszto

Koézmiivesitettség:

Vizellatas: vezetékes ivoviz ellatas
Csatornazas: kodzcsatorna haldzatba bekotve
Gazellatas: vezetékes foldgaz ellatas
Elektromos aramellatas: elektromos mivek halézatardl
Igényszint:

Allapot: jo, felyjitott

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, ma-
szeres vizsgalatokat nem végeztem.

A megallapitott érték az altalanos forgalmi adét nem tartalmazza.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizd6i adatszolgaltatas és a ren-
delkezésre bocsatott dokumentacié alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2026.07.24.

SZUNYOG ANDRAS

==

9700 Szombathely. Szabo M. u. 81,
Nyilv.sz.; 4569080
Addszam: 62012601-1-38
Bsz.:17600042-00097376-00200004

Szunyog Andras

Szunyog Andrés
E-VK/8.
3/23/2007 OKJ 54 3439 02 /<\
MV-Ep/B/18-10245 -
meérndk kamara:18-10245  Magyar e
Ingationsrovetiag

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