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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2022. április 28-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszegi Városüzemeltető Nonprofit Kft., mint az önkormányzati tulajdonú ingatlanok kezelője az elmúlt időszakban megüresedett alábbi két lakást jelentette át.

1. Kálvária u. 69. fszt. 2. (Hrsz.: 7848/2/A/2) 50 m2 nagyságú komfortos lakás. 

Helyiségei: 2 szoba, konyha, éléskamra, előtér, fürdőszoba, WC.

Fűtés: a helyiségekben lévő vaskályhákkal történik.
A 6 lakásos társasházban 2 db önkormányzati lakástulajdon van.

2. Ady E. u. 10. fszt. 1. (Hrsz.: 3474/A/1) 51 m2 nagyságú komfortos lakás. 

Helyiségei: 2 szoba, konyha, fürdőszoba, WC.
Fűtés: a helyiségekben lévő elektromos kályhákkal történik.
A 5 lakásos társasházban 1 db önkormányzati lakástulajdon van.

Mindkét ingatlan a 2022. évi vagyongazdálkodási koncepció egyedi döntés alapján elidegeníthető kategóriájában szerepel. Az ingatlankezelő a lakások magas felújítási költségeire, illetve a társasházban meglévő alacsony önkormányzati tulajdoni hányadára tekintettel az eladást helyezte előtérbe.
A lakások szigetelési hibák miatt vizesednek, elektromos hálózatuk elavult, felülvizsgálatra szorulnak, a nyílászárók szintén rossz állapotban vannak. Mindezen tényezőket figyelembe véve az értékbecslő a Kálvária utcai ingatlan forgalmi értékét 7,4 MFt, míg az Ady utcai lakásét 6,6 MFt összegben állapította meg.

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete szerint az üzleti vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogosultságot 5 millió Ft felett a Képviselő-testület gyakorolja. A lakások eladásának támogatása esetén a hivatkozott vagyonrendelet szerint újabb szakvéleményt készíttetünk, hiszen a szabályozás szerint 5 millió forintot meghaladó forgalmi érték esetén szükséges még egy beszerzése, amely esetben a vagyontárgy értékét a magasabb összeg képezi.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2022. április 11.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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I. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Kálvária u. 69. fszt. 2. szám (Hrsz. 7848/2/A/2) alatti 50 m2 alapterületű lakás Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendeletben foglaltak szerinti liciteljárás útján történő értékesítését az értékbecslésben szereplő induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
azonnal
II. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Ady u. 10. fszt. 1. szám (Hrsz. 3474/A/1) alatti 51 m2 alapterületű lakás Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendeletben foglaltak szerinti liciteljárás útján történő értékesítését az értékbecslésben szereplő induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester
Határidő:
azonnal
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9730 Koszeg, Ady Endre utca 10. fszt. 1.
3474/A/1 helyrajzi szamu lakas.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andrés Ingatlanvagyon — értékeld

Kelt: Szombathely, 2022. dprilis 11.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés készitdjének semmilyen személyes érdeke nem flizodik az
értékelés targyat képezo ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbizdval, partat-

lansdgat semmi sem befolyasolta.

Az értékelés készitdjének dijazdsa nincsen semminemil kapcsolatban a megéllapitott ér-

tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki ért€kének meghatidrozdsra vonatkoz6 moddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eldirdsainak megfeleléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbizé és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel6
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdnyok, és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képezo 9730 Koszeg, Ady Endre utca 10. fszt. 1. ajté 3474/A/1 helyrajzi szamu
(lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idOpontja /2022. aprilis 1./ szerinti

allapotnak megfelelden

6.600.000,- Ft — ban

azaz Hatmillié — hatszazezer forintban allapitom meg.

A megallapitott értéket 6 honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. aprilis 11.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékelo
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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I. Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata (9730 Készeg, Jurisics tér 8) megbizta Takdcs Andras
Ingatlanvagyon - értékelét (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Készeg,
Ady Endre utca 10. fszt. 1. ajté 3474/A/1 helyrajzi szami (lakas) ingatlan forgalmi

értékét hatarozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfelelden helyszini szemle és adatfelvétel
utdn alapjin az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkonyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozé adatok (telek teriilete, épiiletek alapteriiletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épiiletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megéllapitdsahoz 2022. 4prilis 1. napjan helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informdaciok beszerzésével, fotéfelvé-
telek készitésével. A helyszini szemle sordn feltardsokat, miiszeres vizsgalatokat nem vé-

geztem.

I1. Ertékbecslés modszere

Az értékbecslést az érvényben 1év0 rendeletekben megfogalmazott médszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel modositott 25/1997. VIIL. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgdltatidsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az dvatossag elvét kovetve.
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11/1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. A mddszer f6 1€pései:

+ az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel6 ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatdrozdsa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

+ a fajlagos alapérték modositasa az értékmaddosito tényezok alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az 0sszehasonlitds sordn elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordan vizsgdlom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a
telepiilés adott részén taldlhaté iiresen all6 eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek leg-
inkdbb meghatdrozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fa-
zisban 1évo épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének 0sszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszigjahoz
kapcsolddé kildtdsokat, onkormanyzati szabalyozdsokat.

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 atlagéatdl jelentdsen
eltérd szélso értékeket a vizsgdlat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszeha-
sonlitdsra alkalmas adatok hidnyédban vizsgdlhatjuk az orszdg hasonl¢ teriileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiikk meg.

A kivélasztott 0sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az in-
gatlan adédsvétele sordn realizalt vételdrdnak vagy ajanlati drdnak az alapértékre vetitett
értékét kell vizsgdlni. Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati drak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazédsa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatdrozdsa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan
befolyédsold tényezd vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzo.

Az ingatlan forgalmi értékét az ért€ékmodosité tényezdkkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatarozasa.
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ITI. Ingatlan értékbecslése

Ingatlan nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kd6szeg, Ady Endre utca 10. fszt. 1.
Helyrajzi szam: 3474/A/1

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormdnyzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 51 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvéntartdsi adatokat a 2022.03.25. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. A lakds tehermentes.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolodik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis elldtottsdg nagyon jo, az alapellatdst biztositd kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetdek. A varos gazdasdga fejlodik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jelentds. A varos milemlékekben gazdag, kulturdlis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 {0.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan KO8szeg belteriiletén, a belvaros peremén taldlhat6. Kornyezetében csaladi hé-
zak taldlhatéak. Megkozelithetdsége j6. Parkolds a tarsashdz udvardn és kozteriileten biz-
tositott. A véros infrastrukturélis elldtottsdga nagyon j6. Kozintézmények a varosban kony-

nyen elérhetdek.
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Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos halozat. A kézmiivek egyedi mérése megol-

dott. Gaz nincs a lakasban.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

A tarsashaz épiiletének épitési ideje nem ismert, de az 1900 — as évek elso felére tehetd.
Hagyomanyos épiiletszerkezet, tégla falak, fa fodém és fedélszEk, cserép fedés. A homlok-

zat és a tet0 1s jelentOs felujitast igényel, az épiilet egésze leromlott, rossz allapotu.

Az értékelés targya egy 51 m? hasznos alapteriiletii 2 szobds lakas. A lakds alaprajzi elren-
dezése atlagos. A burkolatok kifejezetten rossz allapotban vannak. Falak: feliiletképzések,
burkolatok €és festés nagyon rossz allapotu, de tobb helyen lathat6ak jelentésen nedves fol-
tok, dohos, penészes szag érezhetd, melyek jelentOs szigetelési hibdkra utalnak. Nyildsza-
rok: hagyomdanyos fa szerkezetek, nagyon rossz dllapotban. Fiités: elektromos kalyhakkal,
mely rendkiviil korszerlitlen az épiilet rossz energetikai tulajdonsagaihoz viszonyitva. A
késziilékek allapota rossz. Az elektromos hdlézat régi, feliilvizsgdlata — tliz és érintésvé-
delmi szempontbdl is — javasolt. Melegviz-ellatds: elektromos bojler, a késziilok felteheto-
en nem mukodik, burkolata sériilt, esetleges hasznalata életveszélyes, igy dram ala helyez-
ni tilos! Osszességében az épiilet és a lakds feldjitdsdnak gazdasdgossiga is kérdéses, fi-
gyelembe véve kiillondsen rossz dllapotét. Telepiilésen beliili elhelyezkedése elonyos.

A lakas jelenleg lakhatdsra nem alkalmas, egészségtelen!

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése kedvezd. Allapota kifejezetten rossz, lakhatésra alkalmat-
lan, egészségtelen! A lakds falain vizesedés, jelentds penészesedés lathat6. Valamennyi
tényezot figyelembe véve megdllapithatd, hogy az ingatlan értékesithetdsége nehezebb az

atlagosnal.
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Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Koszeg, Rakoczi Ferenc utca: 54 m? alapteriilett, részleges feldjitast igényld komfor-

tos lakas.

Eladési ara: 10.300.000,- Ft (2020) Fajlagos forgalmi érték kerekitve 190.700,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Arviltozds korrekci6 10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota - 30
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -15
Osszesen: -35

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

124.000,- Ft/m?

2./ Készeg, Urhajésok utcaja: 55 m? alapteriiletii, feldjitdst igényld 4llapoti 2 szobds

komfortos lakas.

Eladési ara: 12.000.000,- Ft (2020) Fajlagos forgalmi érték kerekitve 218.200,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés 0
Arvaltozas korrekcio 10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -30
Ko6zmiihelyzet -5
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -15
Osszesen: -40

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

130.900,- Ft/m?
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3./ Készeg, Velemi tt: 50 m? alapteriilet(i, részleges feldjitast igényld komfortos lakas.

Eladasi ara: 9.250.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 185.000,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Arviltozds korrekci6 10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -25
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapotii homlokzat és tetd -15
Osszesen: -30

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

129.500,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 190.700,- 124.000,-
2./ adat 218.200,- 130.900,- 129.500,- Ft/m?
3./ adat 185.000,- 129.500,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket a redukdlt alapteriilet és a korrigélt fajlagos alapérték szorzataként kap-

Juk.

51 m? * 129.500,- Ft/m? = 6.604.500,- Ft kerekitve: 6.600.000,- Ft
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Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az O0sszehasonlit6 mddszerrel lehet megallapitani. A mddszer alkal-

mazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan végsé forgalmi értéke kerekitve: 6.600.000.- Ft

IV. Osszefoglalé javaslat

A forgalmi érték megdllapitisandl az aldbbi értékbefolyasold tényezoket vettem figye-
lembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki dllapota.
- Belso funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Ady Endre utca 10.
fszt. 1. ajto 3474/A/1 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan végso piaci értékét

6.600.000,- Ft — ban

azaz Hatmillié - hatszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* A megillapitott ért€k dltaldnos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

* Az ingatlan teriiletén €s annak kornyezetében kornyezetszennyezd anyagokat nem
tarolnak, kornyezetszennyez0 tevékenységet nem végeznek.

* Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatds alapjan vettem figyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informaciok pontossagat

* Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megél-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépitmény
esetében feltdrasokat, miiszeres vizsgdlatokat nem végeztem

* Nem viéllalok felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. aprilis 11.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés készitdjének semmilyen személyes érdeke nem flizodik az
értékelés targyat képezo ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbizdval, partat-

lansdgat semmi sem befolyasolta.

Az értékelés készitdjének dijazdsa nincsen semminemil kapcsolatban a megéllapitott ér-

tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki ért€kének meghatidrozdsra vonatkoz6 moddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eldirdsainak megfeleléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbizé és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel6
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdnyok, és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képezd 9730 Koszeg, Kalvaria utca 69. fszt. 2. ajto 7848/2/A/2 helyrajzi szamu
(lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idOpontja /2022. aprilis 1./ szerinti

allapotnak megfelelden

7.400.000,- Ft — ban

azaz Hétmillié — négyszazezer forintban allapitom meg.

A megallapitott értéket 6 honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. aprilis 11.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékelo
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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I. Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata (9730 Készeg, Jurisics tér 8) megbizta Takdcs Andras
Ingatlanvagyon - értékelét (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Készeg,
Kalvaria utca 69. fszt. 2. ajto 7848/2/A/2 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan forgalmi

értékét hatarozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfelelden helyszini szemle és adatfelvétel
utdn alapjin az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkonyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozé adatok (telek teriilete, épiiletek alapteriiletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épiiletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megéllapitdsahoz 2022. 4prilis 1. napjan helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informdaciok beszerzésével, fotéfelvé-
telek készitésével. A helyszini szemle sordn feltardsokat, miiszeres vizsgalatokat nem vé-

geztem.

I1. Ertékbecslés modszere

Az értékbecslést az érvényben 1év0 rendeletekben megfogalmazott médszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel modositott 25/1997. VIIL. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgdltatidsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az dvatossag elvét kovetve.
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11/1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. A mddszer f6 1€pései:

+ az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel6 ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatdrozdsa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

+ a fajlagos alapérték modositasa az értékmaddosito tényezok alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az 0sszehasonlitds sordn elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordan vizsgdlom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a
telepiilés adott részén taldlhaté iiresen all6 eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek leg-
inkdbb meghatdrozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fa-
zisban 1évo épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének 0sszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszigjahoz
kapcsolddé kildtdsokat, onkormanyzati szabalyozdsokat.

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 atlagéatdl jelentdsen
eltérd szélso értékeket a vizsgdlat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszeha-
sonlitdsra alkalmas adatok hidnyédban vizsgalhatjuk az orszdg hasonl¢ teriileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiikk meg.

A kivélasztott 0sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az in-
gatlan adédsvétele sordn realizalt vételdrdnak vagy ajanlati drdnak az alapértékre vetitett
értékét kell vizsgdlni. Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazédsa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatdrozdsa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan
befolyédsold tényezd vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzo.

Az ingatlan forgalmi értékét az ért€ékmodosité tényezdkkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatarozasa.
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ITI. Ingatlan értékbecslése

Ingatlan nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Kalvaria utca 69. fszt. 2. ajtd
Helyrajzi szam: 7848/2/A/2

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormdnyzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 50 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvéntartdsi adatokat a 2022.03.25. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjdn rogzitettem. A lakas tehermentes.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolodik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis elldtottsdg nagyon jo, az alapellatdst biztositd kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
1degenforgalma jelent0s. A varos milemlékekben gazdag, kulturélis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos €s nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 {0.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan K8szeg északi sz€lén, a Kdlvaria utca végén taldlhat6. Kornyezetében csalddi
hazak taldlhatéak. Megkozelithetdsége kissé nehézkes, utcdja sziik, meredek, rossz allapo-
td. Parkolds a tarsashdz udvardn biztositott. A varos infrastrukturalis ellatottsaga nagyon

J6. Kozintézmények a varosban elérhetdek.
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Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos halozat. A kézmiivek egyedi mérése megol-

dott.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

A tarsashaz épiiletének épitési ideje nem ismert, de az 1900 — as évek elso felére tehetd.
Hagyomanyos épiiletszerkezet, tégla falak, lapos tetd, bitumenes lemez fedés. A homlok-

zat és a tet0 1s jelentOs felujitast igényel, az épiilet egésze leromlott, rossz allapotu.

Az értékelés targya egy 50 m? hasznos alapteriiletii 2 szobds lakas. A lakds alaprajzi elren-
dezése atlagos. A burkolatok rossz dllapotban vannak. Falak: feliiletképzések, burkolatok
és festés jellemzden rossz allapotud, de tobb helyen lathatdak jelentdsen nedves foltok, do-
hos, penészes szag érezhetd, melyek szigetelési hibdkra utalnak. Nyildszarok: hagyoma-
nyos fa szerkezetek, rossz allapotban. Fiités: vaskdlyhakkal torténik, egyéb flités nincs, a
késziilékek 4allapota rossz, az égéstermék elvezetését ellendrizni, sziikség esetén javitani
kell. Ellenorzés nélkiil megitélésem szerint nem hasznélhatd. Melegviz-ellatas: elektromos
bojler. Osszességében a tarsashdz homlokzata és a tetd teljes feldjitast igényel, a lakds tel-
jes feldjitasa, korszertiisitésre idOszert, telepiilésen beliili elhelyezkedése elonytelen.

A lakas jelenleg lakhatdsra nem alkalmas!

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése elénytelen. Allapota teljes feldjitdst, korszeriisitést igé-
nyel. A lakés falain vizesedés ldthatd. Valamennyi tényezot figyelembe véve megdllapitha-

to, hogy az ingatlan értékesithetdsége nehezebb az dtlagosnal.
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Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Koszeg, Rakoczi Ferenc utca: 54 m? alapteriilett, részleges feldjitast igényld komfor-

tos lakas.

Eladési ara: 10.300.000,- Ft (2020) Fajlagos forgalmi érték kerekitve 190.700,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Arviltozds korrekcid 10
Elhelyezkedés -5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -20
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -10
Osszesen: -25

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

143.000,- Ft/m?

2./ Készeg, Urhajésok utcaja: 55 m? alapteriiletii, feldjitdst igényld 4llapoti 2 szobds

komfortos lakas.

Eladési ara: 12.000.000,- Ft (2020) Fajlagos forgalmi érték kerekitve 218.200,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés -10
Arviltozds korrekcid 10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -15
Ko6zmiihelyzet -5
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -10
Osszesen: -30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

152.700,- Ft/m?
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3./ Készeg, Velemi tt: 50 m? alapteriilet(i, részleges feldjitast igényld komfortos lakas.

Eladasi ara: 9.250.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 185.000,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Arviltozds korrekci6 10
Elhelyezkedés -10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -10
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapotii homlokzat és tetd -10
Osszesen: -20

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

148.000,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 190.700,- 143.000,-
2./ adat 218.200,- 152.700,- 147.900.- Ft/m?
3./ adat 185.000,- 148.000,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket a redukdlt alapteriilet és a korrigélt fajlagos alapérték szorzataként kap-

Juk.

50 m?* * 147.900,- Ft/m?* = 7.395.000,- Ft kerekitve: 7.400.000,- Ft
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Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az O0sszehasonlité mddszerrel lehet megallapitani. A mddszer alkal-

mazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan végsé forgalmi értéke kerekitve: 7.400.000.- Ft

IV. Osszefoglalé javaslat

A forgalmi érték megdllapitisandl az aldbbi értékbefolyasold tényezoket vettem figye-
lembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki dllapota.
- Belso funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kdészeg, Kalvaria utca 69. fszt.

2. ajt6 7848/2/A/2 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan végso piaci értékét

7.400.000,- Ft — ban

azaz Hétmilli6 - négyszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* A megillapitott ért€k dltaldnos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

* Az ingatlan teriiletén €s annak kornyezetében kornyezetszennyezd anyagokat nem
tarolnak, kornyezetszennyez0 tevékenységet nem végeznek.

* Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatds alapjan vettem figyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informaciok pontossagat

* Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megél-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhasznalni nem szabad.

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépitmény
esetében feltdrasokat, miiszeres vizsgdlatokat nem végeztem

* Nem viéllalok felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. aprilis 11.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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