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A Kőszegi Városüzemeltető Kft., mint ingatlankezelő az alábbi két önkormányzati lakás megüresedését jelentette át, amelyek további hasznosításáról szükséges döntést hozni.

1. Kőszeg, Várkör 39. fszt. 4. sz. alatti komfortos 43 m2 nagyságú lakás (előszoba, 1 szoba, konyha, kamra, fürdőszoba, WC). A társasházban összesen 7 db külön albetét (4 lakás, 3 üzlet) található, amelyből 2 db lakás képezi az önkormányzat tulajdonát.

2. Kőszeg, Pék u. 3. fszt. 1. sz. alatti komfortos 60 m2 nagyságú lakás (előszoba, 2 szoba, konyha, kamra, fürdőszoba). A társasházban összesen 3 db külön albetét található, amelyből ez az egyetlen önkormányzati tulajdonú. 

Mindkét lakás az idei évi vagyongazdálkodási koncepció egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriájában szerepel. Ezek közül a Pék utcai műemlék ingatlan erősen lelakott, vizes lakás, teljes felújítást igényel. A Várkör 39. sz. alatti helyi védelem alatt álló társasházban lévő lakás esetében részleges felújítás, korszerűsítés indokolt. 

Értékbecslési szakvéleményt készíttettünk, ami alapján a Várkör 39. lakás értéke 6.900.000,- Ft, 
míg a Pék u. 3. lakásra megállapított érték 7.800.000,-Ft.

A vagyonrendelet értelmében az 5 millió Ft összeget meghaladó értékhatár felett 2 szakvélemény bekérése szükséges, amennyiben a lakások értékesítése támogatottságot kap, úgy az önkormányzati rendelettel összhangban intézkedünk az újabb értékbecslés megkérése iránt.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a döntését meghozni szíveskedjen!

 Kőszeg, 2021. június 10.



	Németh Ildikó s.k.
	városüzemeltetési osztályvezető












I. HATÁROZATI  JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Várkör 39. fszt. 4. szám (Hrsz.: 1761/A/4) alatti 43 m2 nagyságú lakás licit eljárással való 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. [bookmark: _Hlk45794296]Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Pék utca 1. fszt. 1. szám (Hrsz.: 1655/A/1) alatti 60 m2 nagyságú lakás licit eljárással való 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



Értékbecslés_Pék utca 3. fszt. 1.
INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Pék utca 1. fszt. 1.
1655/A/1 helyrajzi szamu lakas.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel

Kelt: Szombathely, 2021. jinius 9.
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Nyilatkozat

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

lansagat semmi sem befolyésolta.

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

eloirdsainak megfelelden 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
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdényok, és a piaci viszonyok tanulminyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képezd 9730 Koszeg, Pék utca 1. fszt. 1. szam alatti, 1655/A/1 helyrajzi szamu
(lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2021. jinius 09./ szerinti

allapotnak megfeleléen

7.800.000,- Ft — ban

azaz Hétmilli6 - nyolcszazezer forintban allapitom meg.

A megallapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2021. janius 09.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38
OKkl. 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,
Pék utca 1. foldszint 1. ajté alatti, 1655/A/1 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 megéllapitasdhoz 2021.06.09. napjén helyszini szemlét tartottam. A szemle mdd-
ja miiszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informaciok beszerzésével, fotofelvételek

készitésével. A helyszini szemle soran feltarasokat, miiszeres vizsgélatokat nem végeztem.

I1. Ertékbecslés médszere

Az értékbecslést az érvényben 1€v0 rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel moédositott 25/1997. VIII. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgdltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki tervek és

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlé€k alapjan végezziik az Gvatossag 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, Pék utca 1. fszt. 1.
Helyrajzi szam: 1655/A/1

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormdnyzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 60 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvéntartdsi adatokat a 2021.06.08. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. A lakds tehermentes, széljegy nincs.

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 K0szeg belteriiletén, a belvaros kozelében taldlhaté a Pék utcaban, kozel a
varhoz. A lakds az épiilet foldszintjén taldlhato, ablakai az utcara néznek. Kornyezetében
tarsashazak, és vendéglatd egység van. Megkozelithetdsége j6. Parkolds az épiilet kornye-
zetében biztosithat6. A varos infrastrukturalis elldtottsdga nagyon j6. Kozintézmények

konnyen elérhetdek. Tomegkozlekedés: autdbusz, vasiit.
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Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos hal6zat. Gaz nincs bekotve a lakasba. A koz-
miivek egyedi mérése megoldott. Telefon és televizids szolgaltatas egyedi eldfizetdi szer-

z0désekkel biztosithato.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az épiilet pontos épitési ideje nem ismert, de valdszintisithetden akar tobb szaz éves is le-
het, tekintettel az elhelyezkedésére €s a sajatos épitési stilusara. Hagyomdnyos épitési
mod: sav alapok, tégla falak, bolthajtasos fodém, fa tetdszerkezet, cserép fedés. A homlok-
zat rossz allapotu, a lakas elotti falrész erdsen vizesedik, a vakolat omlik. A tet6 rossz élla-
potu, feldjitasa sziikséges. A badogos szerkezetek korrodaltak. A lakds a foldszinten talal-
hat6. Lakds: alapteriilete 60 m?, alaprajzi kialakitdsa csak 4tlagos, 2 szobas. Burkolatok:
parketta és mozaiklap, rossz allapotban. Falak: festés és burkolds kifejezetten rossz élla-
potban, szdmos helyen vizes, penészes részek lathatdak. Nyildszarok: hagyomanyos fa
szerkezetek, rossz allapotban. Melegviz-ellatas: elektromos bojler, melynek bekotése €let-
veszélyes! Az elektromos hél6zat szamos helyen szakszertitleniil szerelt, vannak szabadon
allé vezetékek szigetelés nélkiil, barmilyen haszndlata életveszélyes! Fités: 1 db téglabol —
lathatéan hazilagosan kivitelezett — kdlyha van, szakemberrel annak felépitését, miikodését
és az égéstermék biztonsagos elvezetését ellendriztetni kell, mig ez nem torténik meg, fel-
tételezhetden balesetveszélyes a haszndlata! A konyhdban 1 db vaskalyha, a fiistelvezetést,
a mikodést itt is feltétleniil ellendriztetni kell, addig a késziiléket nem szabad hasznélni!

Osszbenyomds: teljes feldjitast igénylé korszeritlen, jelenleg lakhatdsra alkalmatlan lakds.

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése varoson beliil kedvezd. A lakds az épiilet foldszintjén
van. Allapot: teljes felujitds és korszeriisités indokolt, a lakds nem felel meg egy korszerii

lakdssal szemben tdmasztott elvarasoknak, az elektromos rendszer életveszélyes!
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A lakas lakhatésra alkalmatlan. A hasonl6 ingatlanok irdnt alacsony a kereslet.

Valamennyi koriilményt mérlegelve az ingatlan értékesithetosége reélis dron normalis.

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, Rakoczi Ferenc utca: 54 m? alapteriilet(, részleges feldjitast igényld komfor-

tos lakas.

Eladasi ara: 10.300.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 190.700,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -15
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat -10
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -10
Osszesen: -30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

133.500,- Ft/m?

2./ Készeg, Varkor: 64 m? alapteriiletl, teljes feldjitast igényld dllapotd 2 szobds lak4s.

Eladasi ara: 9.680.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 151.300,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -5
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -10
Osszesen: -15

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

128.600,- 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
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 5
Felépitmény allapota -15
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények -5
Komfortfokozat -10
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -10
Osszesen: -30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

129.500,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigilt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 190.700,- 133.500,-
2./ adat 151.300,- 128.600,- 130.500,- 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.

60 m?> * 130.500,- Ft/m?* = 7.830.000,- Ft kerekitve: 7.800.000,- Ft






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékelé 9700 Szombathely, Maros utca 38.

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az O0sszehasonlit6 mddszerrel lehet megallapitani. A mddszer alkal-
mazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott. Az ért€k megallapitasa sordan figyelembe
vettem a lakds altaldnos rossz allapotat, korszeritlen flitést, a nedves és penészes foltokat,
valamint a korszer(tlen nyildszarokat is, valamint azt a tényt, hogy a lakas lakhatasra al-

kalmatlan, az elektromos hél6zat tekintetében kifejezetten €letveszélyes!

Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve: 7.800.000,- F't

IV. Osszefoglal6 javaslat

A forgalmi érték megdllapitdsandl az aldbbi értékbefolydsold tényezdket vettem figye-
lembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiiellatottsag helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki dllapota.
- BelsO funkciondlis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Pék utca 1. foldszint 1.

ajto alatti, 1655/A/1 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan végso piaci értékét

7.800.000,- Ft — ban

azaz Hétmilli6 - nyolcszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

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

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

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

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

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

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2021. janius 9.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Varkor 39. fszt. 4.
1761/A/4 helyrajzi szamu lakas.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel

Kelt: Szombathely, 2021. jinius 9.
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Nyilatkozat

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

lansagat semmi sem befolyésolta.

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

eloirdsainak megfelelden 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
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdényok, és a piaci viszonyok tanulminyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képez6 9730 Koszeg, Varkor 39. foldszint 4. ajté alatti, 1761/A/4 helyrajzi szamu
(lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2021. jinius 09./ szerinti

allapotnak megfelelen

6.900.000,- Ft — ban

azaz Hatmillié - Kilencszazezer forintban allapitom meg.

A megallapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2021. jinius 09.

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,
Varkor 39. foldszint 4. ajté alatti, 1761/A/4 helyrajzi szamua (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 megéllapitasdhoz 2021.06.09. napjén helyszini szemlét tartottam. A szemle mdd-
ja miiszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informaciok beszerzésével, fotofelvételek

készitésével. A helyszini szemle soran feltarasokat, miiszeres vizsgélatokat nem végeztem.

I1. Ertékbecslés médszere

Az értékbecslést az érvényben 1€v0 rendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel moédositott 25/1997. VIII. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgdltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki tervek és

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlé€k alapjan végezziik az Gvatossag 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 Kdszeg, Varkor 39. foldszint 4. ajté

Helyrajzi szam: 1761/A/4

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormdnyzata 1/1

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 43 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes. Miliemlék jelentOségl teriilet 1966 ota.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvéntartdsi adatokat a 2021.06.08. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjan rogzitettem. A lakds tehermentes, széljegy nincs. Miiemlék jelentOségli teriilet

1966 ota.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Koszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolédik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis ellatottsag nagyon j6, az alapellatast biztosité kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
1degenforgalma jelent6s. 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 Kdszeg belteriiletén, a belvarosban talalhat6. A lakds a Varkor 39 tarsashéaz
udvari, foldszintes épiiletrészében van. Koérnyezetében tarsashazak, iizletek és kozintézmé-
nyek taldlhatoak. Megkozelithetosége j6. Parkolds az épiilet kornyezetében biztosithato. A
varos infrastrukturdlis elldtottsdga nagyon j6. Kozintézmények konnyen elérhetéek. To-

megkozlekedés: autdbusz, vasiit.
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Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos hédlézat. G4z nincs bekotve a lakasba. A koz-
mivek egyedi mérése megoldott. Telefon €s televizids szolgaltatds egyedi el6fizetdi szer-

z0désekkel biztosithato.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az épiilet pontos épitési ideje nem ismert, de valdsziniisithetden akar tobb szaz éves is le-
het, tekintettel az elhelyezkedésére és a sajatos épitési stilusira. Hagyomdényos épitési
mod: sdv alapok, tégla falak, fa tetoszerkezet, cserép fedés. az udvari épiiletrész foldszin-
tes. A homlokzat dtlagos dllapotd, de kisebb javitidsokra nedvesség hatdséra tortént vako-
latlevalas miatt sziikség van. A tetOt karbantartasa sziikséges. A lakas a foldszinten talal-
hato, elhelyezkedése miatt benapozottsiga elOnytelen. Lakds: alapteriilete 43 m2, alaprajzi
kialakitasa csak atlagos, 1 szobds. Burkolatok: lamindlt parketta és kerdmia, normal alla-
potban. Falak: festés feldjitandd, a csempe burkolat normdl allapotban. Nyildszarok: ha-
gyomanyos fa szerkezetek, gyenge dllapotban. Melegviz-ellatas: elektromos bojler. Fiités:
1 db cserépkélyha, a fiirdében elektromos hdsugarzé. Osszbenyomads: részleges feldjitast

és korszerlsitést igényld komfortos lakas.

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése varoson beliil kedvezd. A lakds az épiilet foldszintjén
van. Tdjoldsa, benapozottsiga kedvezétlen. Allapot: részleges felujitds és korszeriisités
indokolt, a lakds nem felel meg egy korszerti lakdssal szemben tdmasztott elvarasoknak.

A hasonl6 ingatlanok irdnt alacsony a kereslet.

Valamennyi koriilményt mérlegelve az ingatlan értékesithetdsége redlis dron normalis.
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Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, Kossuth utca: 36 m? alapteriiletli, feldjitast igényld komfortos lakds hagyo-

manyos fltéssel.

Eladasi ara: 6.500.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 180.600,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -5
Ko6zmihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: udvari fekvés miatt -5
Osszesen: - 10

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

162.500,- Ft/m?

2./ Koszeg, Rakéczi utca: 37 m? alapteriiletil, teljes feldjitdst igényld dllapotd 1 szobds

lakas.

Eladasi ara: 5.600.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 151.400,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota 5
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: udvari fekvés miatt -5
Osszesen: 5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

159.000,- Ft/m?
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3./ Készeg, Rakoczi Ferenc utca: 37 m? alapteriilet(i, feldjitast igényld komfortos lakds

hagyomdényos flitéssel.

Eladasi ara: 6.600.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 178.400,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -10
Ko6zmihelyzet 0
Eltér alapteriiletti felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: udvari fekvés miatt -5
Osszesen: - 10

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

160.600,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 180.600,- 162.500,-
2./ adat 151.400,- 159.000,- 160.700,- Ft/m?
3./ adat 178.400,- 160.600,-

Forgalmi érték osszesen:

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

Juk.

43 m? * 160.700,- Ft/m? = 6.910.100,- Ft kerekitve: 6.900.000,- 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 ért€k megallapitasa soran figyelembe
vettem a korszertitlen fiitést, a kisebb repedéseket és nedves foltokat, valamint a korszerfit-

len nyilaszarokat is.

Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve: 6.900.000,- F't

IV. Osszefoglal6 javaslat

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

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki allapota.
- BelsO funkciondlis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Varkor 39. foldszint 4.

ajto alatti, 1761/A/4 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan végso piaci értékét

6.900.000,- Ft — ban

azaz Hatmillié-kilencszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

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

* Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatds alapjan vettem figyelembe, a megdallapitott
érték feltételezi ezen informdcidk pontossagat

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

* Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépitmény
esetében feltardsokat, mlszeres vizsgdlatokat nem végeztem

* Nem véllalok felelosséget olyan késdbb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2021. jinius 9.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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9730 Kdszeg Varkor 39. fszt. 4.
Helyrajzi szam: 1761/A/4 Képek késziiltek: 2021.06.09.

FOTOMELLEKLET

Utcakép és az épiilet utcai szarnya

Az udvari lakas homlokzata






9730 Kdszeg Varkor 39. fszt. 4.
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FOTOMELLEKLET

Homlokzat a Bem Jozsef utca felol

Szoba (cserépkalyha)

Konyha
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FOTOMELLEKLET

Fiirdo — WC

HOsugéarzo €s a villanybojler

Kamra, repedés
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