ELŐTERJESZTÉS

ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2022. október 27-i ülésének

... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!
Kőszeg Város Önkormányzata 2022. évi költségvetésének vagyonhasznosítási bevételei között szerepel a Gábor Áron u. 9. épületegyüttes értékesítése 32.500.000,-Ft előirányzott összeggel. 

Legutóbb, a májusi ülésen a Képviselő-testület az ingatlan eredményesebb értékesítése érdekében 500.000,-Ft közvetítői díjat különített el, amelyet Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelet Versenyeztetési Szabályzata alapján kiírt pályázati hirdetményben külön feltüntettünk. Sajnos azonban a kiírt eljárások eddig eredménytelenül zárultak.
Az augusztusi ülésen a vagyonhasznosítási terv időarányos teljesítéséről szóló tájékoztató tárgyalása során az ingatlanegyüttessel kapcsolatban jeleztük, hogy az értékbecslés aktualizálása vált szükségessé, hiszen annak érvényessége akkor lejárt. Az aktualizált szakvélemény alapján egy magasabb, 36,5 MFt érték lett megállapítva, így ennek megfelelően folytattuk a pályázati kiírás meghirdetését.

Az eljárások azóta is ajánlattevő hiányában eredménytelenek zárultak.
 A Vagyonrendelet 20. § (5) bekezdése előírja, hogy kétszeri sikertelen pályáztatás után a döntéshozó testület új eljárást köteles lefolytatni, amely során az eredeti értékbecslést felülvizsgálhatja, a vagyontárgy árát legfeljebb 25 %-kal csökkentheti és részletfizetést engedélyezhet.
Tekintettel a Vagyonrendelet fenti szabályozására kérjük a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a vagyontárgy értékének csökkentéséről döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2022. október 11.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) önkormányzati rendelet 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, Gábor Áron 9. (Hrsz.: 2959/2 – kivett lakóház, udvar, gazdasági épület; Hrsz.: 2959/4 – kivett épület, udvar), összesen 1999 m2 nagyságú, épületegyüttest versenyeztetési eljárás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő 36.500.000,- Ft …..%-ával csökkentett, …………,- Ft induló vételáron.

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

Felelős: 
Básthy Béla polgármester
Határidő:
értelemszerű
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Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Gabor Aron u 9/A szam alatt elhelyez-
ked6, 2959/2 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken

13.100.000,- Ft-ban,

azaz tizenharommillié egyszazezer forintban

javaslom elfogadni.

értékelési modszer piaci érték stllyozas
Piaci dsszehasonlité madszer 13 100 000 Ft 100%
Hozam alapt modszer {CF) 0%
Koéltség alapi médszer 13 100 000 Ft ] 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piac érték 13 100 000 Ft R s e e ]

Az értékelt ingatlan forgalomképes, jelenleg komfort nélkiili.

Az ingatlan forgalomképessége:

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

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

“C" a forgalmi ertek 70%-a alatt értékesithetd: -

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithetd: -
Szombathety, 2022. 08. 24.

SZUNYOG ANDRAS Q I

9700 Szombathely, Szabo M. u. 81, Szunyog Andras
Myilv sz.; 4569080
Adoszam: 62012601-1-38 E-VK/8.
Bsz. 17600042 00007 6-00200004  3/23/2007 OKJ 54 3439 02 /'<\=
MV-Ep/B/18-10245 M,WQ
mémdok kamara: 18-10245 ingatianszivetiég

o

Készitette ; ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu





Elézmények

A megbizo

Kbszeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a 9730 Ké-
szegd, Gabor Aron u 9/A szam alatt elhelyezkedd, 2959/2 helyrajzi szamu ingatlan pi-
aci értekének becslésével.

A meghizé az értékbecslést értékesités céljabél kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemiét 2022.08.10.-an tartottuk a
tulajdonossal kdzésen.

Az értékbecslés mdodszere

Jelen értékbecslés a Terméféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIII.
29. ) PM rendelettel moédositott 25/1997 (VIIl. 1) PM. rendelet elbirasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2010 Eurépai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kévetve késziilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associa-
tions) azaz az eurdpai értékeldi egyesiilés szerint a kdvetkez6: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés kereté-
ben az értekelés idépontjaban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziik-
séges dsszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

» azelado hajland6 az eladasra,

»  az adasveétel lebonyolitasahoz kells id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas idétartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal térténik,
az atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

YV VY

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) a piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapulé értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.

Készitette

I_§z_5_r!ypg_§qg"[€ﬁ“_ N, 11 Tet..: 06/30/2 88 98 10
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AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az értékelés mébdszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befekte-
tési lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban
személyes megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik.
Javastatot nem tartalmaz, itletve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad vélemeényt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinal-
jak.

Az értékmegallapitd becsilt értéket kdzél 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 kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonosita-
nia, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve
kérnyezetét.

Az eértéket altaldban négy, egymassal dsszefiggd gazdasagi tényezd teremti meg,
mégpedig a hasznossag, a sziikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges va-
sarléeré. E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyen-
sulyara, és mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszér az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci ér-
ték az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt
vevl és egy érdekelt eladd kézdtt gazdat cserél, mikozben mindkét fel kényszertél men-
tesen jart el, és mindkét fél kellképpen tudatdban van az dsszes vonatkozd ténynek, a
jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sz-
szegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés kere-
tében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhatd, feltételezve a kdvetkezoket:

* az eladd hajland6 az eladasra,

» atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevdi killénajanlat figyelembevételére nem keril sor.

Az értékbecslést az érvényben lévé rendeletekben megfogalmazott modszer figyelem-
bevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miszaki
tervek és leirasok, stbh.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag el-
vét kdvetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni
Lap lll. részében lévd bejegyzéseket.

Keszitotte

zunyog Andrés | Tel.:08/30/2889910  E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyeb adatokat. A hianyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemreveéte-
lezéssel - a Megbizd képviseldjének kdzremiikodésével - megvizsgalom az épiiletek és
épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvegzésere nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és
teliességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
» piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer;
* hozamszamitason alapuld értékelési modszer;
o kéltségalapu médszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési
modszer és hozamszamitason alapuld értékelési modszer) dsszefoglaléan piaci érték alapu
értékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetéség szerint azonban mind
a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kévetéen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése
alapjan az dvatossag elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatianok,
épités alatt allo ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett
egy értékelési moédszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelesi eljarasoknal szokasosan elemzett koc-
kazatok kozil kilénos figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:
e azingatlan hosszu tavu értekallandésaganak kockazata;
a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
a kdvetelés érvényesitéséhez kapcsolddod kéltségek nagysaganak kockazata;
a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel dsszefiggé
kockazat.

Az értékelési szakveleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatél szamitott
legfeljebb 90 napig érvényes.

A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar realizalt adasvé-
telek és/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanck ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A moédszer 6 lépései:
e az Jsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld mgatlanok kivalasz-
tasa és elemzése;
¢ fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosité tényezdk elemzése;
o a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosité tényezék alapjan;
a forgalmi ertéek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

i
%)
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Az els6 lépésben az értékelés sordn a piacon a kdzelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és §sszehasonlitom az értékelés targyat ké-
pezd ingatlannal. Az dsszehasonlitas soran elsésorban a kévetkezé, a piacot meghataro-
z6 tényezoket veszem figyelembe:

s az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgalom az adott in-
gatian esetleges értékesitése soran a potencialis vevék korét, azok vasarloerejét, il-
letve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok,
a telepiilés adott részén talalhatd Gresen allé eladatlan hasonld jellegii, funkciéju in-
gatlanok, stb.}, amelyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a ter-
vezési vagy beruhazasi fazisban lévd épitkezéseket;

¢ a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensuiyat, valamint kérnyezetéhez vald il-
leszkedésének dsszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz
kapcsolodé kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy ofyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek
a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo es az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltéré
szélsé értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivil kell hagyni. Kézvetlen dsszehasonlitasra
alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo teriileteinek ingatlanpiacat is, de
ezt természetesen megfelelé kériltekintéssel tehetjilk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitd adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét
kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas méré-
szamok (pid. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhaték. Piaci ajanlati arak alkalma-
zasa esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozétti viszonyszam
elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valdo médositasa.

Az értékcstkkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb faj-
lagos értékének meghatarozasa céljabél térténik. Ertékmaodosité tényezdként csak olyan befo-
lyasold tényezd vehetd figyelembe, amely az ésszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem
jellemzd. Az értékmédositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovet-
kezd szempontokat:

¢ miiszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktura;
kérnyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetésége;
jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositoé tényezékkel moédositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az éntékelési modszerek kdzil a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

" Keseitatto

' \BS5ZIte ®
Szunyog Andrés ~ Tel.: 06/30/2 88 99 10 __E-mail:_szunyog.andras@chello.hu
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A hozamszamitason alapulé értékelési moédszerrel meghatarozott érték az ingatian
j6vdbeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kéltségeinek kiilénbseé-
gébdl szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermelé képességét
vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiada-
sok kilénbségébdl) jelenértékre szamszerliisitjuk, amely mint Gizleti befektetésnek az ér-
tekét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az addzas utan fennmarado adézott eredmény és az
amortizacio 6sszegébdl a szilkkséges beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti.
Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ér-
tekelés soran kapott érték helyességének ellenérzéséhez a hozamszamitason alapuld
ertékelési médszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevé nem hajlandé tébbet fizetni az adott in-
gatlanert, mint egy olyan helyettesitd ingatian eléallitasi értéke, amelynek hasznossaga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A kéltségalapt érték meghatarozasa soran az Ujra-
elballitas értékbd! a fizikai avulas, funkciondlis avulas és gazdasagi avulas figyelembeveé-
telével levonjuk az értékcsékkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldter{ilet forgalmi értéke-
lésen alapuld értekét. Az Gjraeldallitasi kdltség hasonlé ingatlanok eldallitasanak kéltsége
folyd aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd
alkalmazasaval valésul meg. Ez a mddszer altalaban az Gj épitésii vagy egyedi ingatla-
nok ertéekbecslese esetén szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a féldhéz kapcsolédé tartozékok,
azaz épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan
vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget,
hasznot és jogot illetve kételezettséget magaban foglal.

A foldértek gazdasagi fogaiom. A fold meghatarozoé jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

* minden kérilhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi tsszetétele egyedivé
tesz,

* a féld fizikai szempontbél mozdulatian,

e a f6ld maradando, azaz a tartds javak kozé tartozik,
s arendelkezésre all6 féldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingat-
lanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité médszert alkalmaztunk.
Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe
véve (terllleti elhelyezkedeés, fekvés, kozlekedés, kbzmliivesitettség, stb.) 1 m? terlletre
(beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, féldteriilet esetében a
tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg agy, hogy fi-
gyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is.

Készitette . T ey
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A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében felku-
tathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jelleg(i ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a je-
lenlegitdl eltérd hasznositas lehetéségeit, a kdzmiivekkel valé ellatottsagat, a kézellatott-
sag szinvonalat, a teriilet épitési tvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterillet né-
vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldtertlettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsege,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepld
esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvan-
tartasi oldalan szerepeltettiilk. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta
elhelyezked6 felépitmények kozétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények dnallé
értékét a teljes becsilt értéken belil. A telek értékét a hasonio adottsagu, lres féldterile-
tek dsszehasonlité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség meértékének figyelembe
vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodéd kézmlvek, ki-
I6n nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a
megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitot-
tuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitdé modszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miiszaki allapotat, kézmiivekkel
vald ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegii létesitmények iranti jelenlegi keresletet is fi-
gyelembe vettik.

A felépitmények esetében a kdvetkezd fébb értek-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:
¢ életkora,

o épitési médja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,

s kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

» alapterilete és komfortfokozata,

o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,
o esetleges felljitasok idépontja és miiszaki tartalma,
» karbantartottsaga, stb.

Keészitette
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Kiindulasi adatok és informaciok

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

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye: 9730 Készeg, Gabor Aron u 9/A
Helyrajzi szam: 2959/2 helyrajzi szamu

Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Az telek teriilet: 355 m?

Az ingatlan cime: 9730 Készeg, Gabor Aron utca 9. fszt. 1.
Helyrajzi szam: 2959/2/A/1

Megnevezés: Lakas

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1

Terlilete: 74 m2

Az ingatlan cime: 9730 K&szeg, Gabor Aron utca 9. fszt. 2.
Helyrajzi szam: 2959/2/A/2

Megnevezés: Lakas

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1

Teriilete: 52 m2

Keészitette
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Az ingatlan helyszini adatai:
Az ingatlan elhelyezkedése, megkdzelithetésége, kérnyezete:

A Koszegi hegység labanal, a Gyéngyds mellett elhelyezkedd varos neve eldszor 1248-
ban szerepel. Nevét arrol az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-hegyen
ma is lathatok. 1996-ban tornyat kilaté céljaira részben Gjjaépitették. A varos alapitasa
Készegi Henriknek tulajdonithatd. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos utcarendszerii
varost és annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Torténetének legnevezetesebb
eseménye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklos védte |. Szulejman térok szultan
serege ellen. Magyarorszag miiemiékekben egyik leggazdagabb helye a kdszegi belva-
ros. Az egyhazi épliletek kézil legjelentésebb a Szent Jakab templom. Mellette épiilt a
késdbbi Szent Imre templom. A varos Ujabb kori plébaniatemploma, a Jézus Szive
templom neogétikus. Muzeumai a Varban, a Tabornokhazban, az Oregtoronyban, az
Arany Egyszarvii és a Fekete Szerecseny patika éplileteiben latogathatok.

A hegyekben tlrazasra, sielésre nyilik lehetéség. Lakossaga jelenleg 12000 f6.

Az éntékbecslés targyat képezé ingatlan Kdszeg varos belteriiletén a varos kézpontja
kézelében talalhaté. Az ingatlan szomszédsagaban tébbségében lakéhazak talalhatok.
Megkdzelithetdsége szilard burkolatu uton, jonak itélhetd.
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Az ingatlan helyszini adatai

Az ingattan ismertetése:

A telek alakjat tekintve szabalyos téglalap alakd, zartsoru beeépitési modon
épul.

Kézmiiellatottsag:

Vizellatas
Az ingatian vizelldtasa a varos kdzmiihalézat rendszerérél 6nalldé mérd kdzbeiktata-
saval kiépitett.

Szennyvizelvezetés
A keletkezd szennyvizek a csatornapoétlé kézmiibe jutnak.

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kézmdlrendszerre csatiakozik fomérd ki-
épitésével.

Gaz:

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail; szunyog.andras@chello.hu





9730 Koszeg, Gabor Aron u 9/A . szam alatti 2959/2 hrsz.-i ingatlan értékbecslése

15
Felépitmény miiszaki leirasa -1930
Szintek szama: féldszint
Rendeltetés: 2 db lakas
Tartoszerkezetek:
Alapozas: savalap
Fliggbleges tartészerkezet: falazott
Vizszintes teherhordé sz.: fa fodém
Tetdszerkezet: nyeregtetd
Szakipari szerkezetek
Valaszfalak: tégla
Badogos szerkezetek: kiépitett
Tetéhéjalas: cserép
Padléburkolatok: keramia lap, laminalt parketta
Feliletkepzések: tervezett
kiilsé feliilet: vakolt
belsé felilet: vakolt, vizes berendezések kérill csempeburkolat
Nyilaszarok: palldtokos fa szerkezetek

Epiletgépészet: a szerelvények még nincsenek felszerelve

Elektromos halézat: kiépitett

Gazellatas: -

Flités: cserépkalyha- bontasra szorul
Vizellatas: kiépitett

Csatornazas: kiépitett

Allapotrégzité leiras

A helyszini szemle soran az alabbiakat allapitottam meg:

A megbizas targyat képezé ingatlannal tartészerkezeti problémakra utalé jeleket nem
tapasztaltam. A lakéhaz belsd terei feldjitasra, korszeriisitésre szorulnak, jelenlegi al-
lapotukban lakhatasra nem alkalmasak.

Készitette : ®
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Készitette

Péaros piaci Ssszehasonlité médszertan
Ertékalt ingail Osszehasoniits 1. Osszehasonlits 2, Osszehasonlits 3. Usszehasontits 4. Osszehasontits 5.
cim 9730 Kbszep 9730 Kiszeg 9730 Készeg 9730 Kiszeg 9730 Készeg
Rikbozi u Kias Ju 18 Temets u
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Fy 27 600 000 Ft 22 D00 000 Ft 16 600 000 Ft 13 800 000 Ft 16 000 000 Ft
Telok tordlet (m2) 350 806 0 [i] 0 Q
Redukdl terbiel (m2) 126 147 145 150 140 112
| |Eaységér (Fym2) 187 758 151 724 110 000 98 571 142 867
LL fig Zonyatip AjanlavKinAlat] Ajanial/Kinatat AjanlatKinalat Ajénlal/Kinalat Eladas/Tul.
Komekelds tényesd 90% 80% 90% 90%; 100%
Eladsz/Aldnlat iddpontia 2022.08.. 2022.08.. 2022.08.. 2022.08... 2020
Konekcits tényezl 105% 105% 100% 100%] 105%]|
Korigéax Ar 26 082 000 Fl 20 790 000 Ft| 14 850 000 Ft 12 420 000 Ft 16 800 000 Ft
[Kamigah Fajfagos Ar (Fvm2) 131 704 111&1 143 379) 99 000 28 744 150 009
Fw.’:lmmh L1 Figyslembe vehats Figyalembe vehets Figyelembe vehsts Figyslsmba vahetd Figyelambe veheté
Eplusiw 19%0
MOszaki dllapot, szinvonal
Kisebb Kisebb Kissbb Kisebb Hasonld
| im2 126 147 145 150 140 112
A k 90% 90% 9% 90% 100%
Kedvezdtlenabb Hasonld Hasonld Hasonld Hasonlé
"::::""““‘”" S ICHEL T 105% 100% 100% 100% 100%
Hasonld Hasonty Hasonld Hasonlkd Hasonié
T e T T 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezdbb Haseonld Hasonléd Hasonié Hasonld
85% 100% 100% 100% 100%
Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvazdbb Kedvezdhb
90% 90% 90% 80% 0%
Hasonkd Kedvez3bb Hasonld Hasontd Kedvezdbb
100% 95% 100% 100% 0%
Hasonk Hasonlé Hasonld Hasondd Hasonld
[Jog | szempontok - atdirisok, osztoft
e AT T 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonld Hasonid Hasonlé Hasonlé Hasanlé
100% 100% 100% 100% 100%
Hasonld Hasonld Hasonlé Hasonlé Hasonlé
MOszaki szempontok -
e e e 100% 100% 100% 100% 100%
58Z KORREKC1O -20% -25% -20% -20% -20%
887 KORREKCIO 80% 75% 80% B0% 0%
|Korrekeid mértdke miatt az
daszehasonlité adat
KORRIGALT FAJLAGOS AR Fum2 141943 107 534 79 200 70971 120 000
Fajlagos atlagar szAmitsnal A nem etfogadhatd
figyalembe vehetd ingatl k fajl &rtek mezd 141 943 107 534 79 200 70971 120 000
korrigdit fajlagos &ra: torkésre kerdl
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 103 930{Fum2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 103 900{Ft/im2
ALAPTERULET 126|m2
Magiegyzés:
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 13 091 400|Ft

ISzunyog_Andrés

_Tel..: 06/30/2 88 99 10
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Forgalmi érték megallapitasa kéltségalapu moédszerrel

Felépitmény értéke:

Elsd lepésként meghataroztuk az épiilet bruttd Gjraeclballitasi koltségét. A koltség meghata-
rozasnal az “Epitéipari koltségbecslési segédlet ” c. kiadvany adatait vettiik figyelembe. A
kovetkezd Iépésben becsiiltilk az épiletek fizikalis, kdrnyezeti, funkcionalis avulasat, mely
avulasokat %-os értékben fejeztiink ki. A bruttd Ujra-el6allitasi kéltséget az avulasck érté-
kével csokkentve kapjuk az épiiletek nettd ujraeléallitasi kdltség alapu értékét.

Ehhez az értékhez hozzaadva a telek értékét kapjuk az ingatlan 6sszes UjraelGallitasi kolt-
ség alapl értékét.
Ne¢ = Be — (Be x A)
Ahol:
Ne:  Epilet netté Gjraeldallitasi kéltség alapu értéke (Ft)

Be:  Bruttd ujraeldallitasi kéltség (Ft)
A: Avulas (%)

Koltségalapu értékelés aktualis

I i 0,
E Tetekmé zk :::::ég komktl‘.lc 20(')) /f; Cim Nagysag (m2) Ar (::)Illié ;a:::aug;f) Kozmi :f
3 Kinalati &r komekeis: 0% Kdszeg, 123/16 hrsz 1034 9 8704,0619 Teljes R
'g Elhelyezkedés miafi korrekcio 16% Készeg. 1160421 hrsz. 913 6,574 7200,4381 Teljes R
'_3 Korrekcid: 135% Készeg, 4219/14 trsz. 900 52 5777,7778 Teljes R
¢ ” =
© [EriskeR :em'f:‘ tertiete | 460 Atlag (Ftim?); 7227 | Telek énteke (Ft): | 3414959
. ériilet, épiiletrész: 1. 2. 3. 4. 5.
£pliletrész megnevezése: 1. lakas 2. lakas
UjraelGall. kitség (FUm?): 220 000 220 000
Notté alapteriilet (m?): 74 52
Fizikai avultsag: -55% -55% -5% 0%
Erkélcsi avultsag: -10% -10% 0% 0%
Kérnyezeti avultsag: 0% 0% 0% 0%
Erték (F1): 5 698 000 4 004 000 - : -
Kéltség alapu modszerrel szamitott érték: | 13 116 959 Ft 13 100 000 Ft

szunyog Andras

. E-mail: szunyog.andras@chello.h
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Ertékelemzés

Az eldzdekben kéfféle mdodon megallapitott érték kodzott eltérés tapasztalhatdé. Az ingatian
végso piaci forgalmi értékét a megallapitott ésszehasonlité modszer alapjan hatarozom meg, a
koltségalapi médszert ellendrzé adatként hasznaltam.

Megjegyzés

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

A szakveleményben felhasznalt alapadatokat a megbizoi adatszolgaltatas és a rendel-
kezésre bocsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2022.08.24.

Készitette:
SZUNYOG ANDRAS
9700 Szombathely, Szabé M., u. 81. Szunyog Andras
Nyilv s2.: 4569080
Adoszam; 62012601-1-38 E-VK/8.
Bs2.117600042.00097516-00200004  3/23/2007 OKJ 54 3439 02 /‘4; ~
MV-Ep/B/18-10245 Mogyor e
mérndk kamara:18-10245 Ingatianszivetsig
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Osszefoglalo javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Gabor Aron u 9 szam alatt elhelyezke-
d6, 2959/4 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi értékét kereken

23.400.000,- Ft-ban,

azaz huszonharommillié négyszazezer forintban

javaslom elfogadni.

értékelési modszer piaci érték sulyozas
Piaci osszehasonlitd madszer 23 400000 Ft 100%
Hozam alapi mddszer (CF} 0%
Koltség alapi madszer 22400000Ft (N 0%

Az ingatlan piaci ertéke kerekitve:
aktudlis

Praci érték: 23 400 000 Ft A R Tas|

Az értékelt ingatian forgalomképes, jelenleg komfort néelkiili.

Az ingatlan forgalomképessége:

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

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

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

‘D" egyaltaldn nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -
Szombathely,2021. 08. 09.

—

SZUNYOG ANDRAS
9700 Szombathely. Szabo M. u. 81, Szunyog Andras
Nyilv.s2.: 4569080
Adészam. 62012601-1-38 E-VK/S.
B O e 00200004 3/23/2007 OKJ 54 3439 02 /Q'G \
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El6zmények
A meghizé

Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a 9730 K&-
szeq, Gabor Aron u 9 szam alatt elhelyezkedd, 2959/4helyrajzi szamu ingatlan piaci
értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités céljabol kivanja felhasznaini.

Helyszini szemle

Az ertékbecslés elkészitéséhez szilkséges helyszini szemlét 2022.08.10.-an tartottuk a
tulajdonossal kézdsen.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdéféldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.} PM és a 32/2000. (VIil.
29. ) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet eldirasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2010 Eurépai Ertékelési Szabalyzat dtmutatasait
kovetve késziilt.

A piaci erték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associa-
tions) azaz az eurdpai értékeldi egyesilés szerint a kovetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés kereté-
ben az értékelés idépontjaban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziik-
seges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladé6 hajlandé az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kelld id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetet,

a targyalas idétartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy érntékesitése, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
az atlagostol eltérd specidlis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

VVV VY

A piaci érték meghatarozasara haromféle méodszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapul6 értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.
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AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az értékelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzéinek, kériilményeinek és befekte-
tési lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitese, altalaban
személyes megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiljiok. Az érték-megaliapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik.
Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinal-
jak.

Az értékmegallapité becsiilt ertéket kdzol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyon-
targgyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték mddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kévetkeztében. Kévetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonosita-
nia, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve
kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefluggd gazdasagi tényezd teremti meg,
mégpedig a hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges va-
sarlderé. E négy tényezd kélcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyen-
sulyara, és mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszdr az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci
értékre. Az alapdefinicié, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci er-
tek az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt
vevd és egy érdekelt eladé kdzott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl men-
tesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az 6sszes vonatkozd ténynek, a
jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sz-
szegeért egy vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés kere-
tében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kévetkezdket:

e az eladd hajlandé az eladasra,

¢ atargyalas iddszakaban az értek nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevéi killdnajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

Az értékbecslést az érvenyben lévd rendeletekben megfogalmazott médszer figyelem-
bevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzé6dések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.}, valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag el-
vét kdvetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni

Lap lll. részében lévé bejegyzéseket.
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- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyeéb adatokat. A hianyzé adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevéte-
lezéssel - a Megbizé képviseldjének kézremiikbdésével - megvizsgalom az épiiletek és
épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvegzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valésagat és
teliességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott mdédszer alkalmazhato:
e piaci §sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
¢ hozamszamitason alapuld értékelési médszer;
o koltségalapi modszer.

Az els6 2 értékelési madszert (piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ertékelési
mddszer és hozamszamitdson alapuld értékelési modszer) Gsszefoglaldéan piaci érték alapu
ertékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetéség szerint azonban mind
a 3 modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetéen az értékek és eltérések értelmezése, elemzése
alapjan az 6vatossag elvét kdvetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok,
épités alatt allo ingatlanok és lakdtelkek esetében meghatarozott ertékhatar alatt megengedett
egy értékelési modszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett koc-
kazatok kézill kiilénés figyelmet kell fordatani a kévetkezékre:

az ingatlan hosszu tava értékallandésaganak kockazata;
a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolédé kéltségek nagysaganak kockazata;

a szemrevételezéssel nem megallapithatd miiszaki kivitelezéssel dsszefiiggd
kockazat.

Az értékelési szakveleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott
legfeljebb 90 napig érvényes.

A piaci alaptl forgalmi értékelés

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a mar realizalt adasvé-
telek és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre
valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik.

A mobdszer o lépései:
» az dsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelelé ingatlanok kivalasz-
tasa és elemzese;
e fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosité tényezék elemzése;
» a fajlagos alapérték médositasa az értékmodositd tényezdk alapjan;
¢ aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.
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[ 9730 Készeq, Gabor Aron u 9 szar

Az elsd Iépésben az értékeiés soran a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az értékelés targyat ké-
pezd ingatlannal. Az sszehasonlitas soran elsdsorban a kdvetkezd, a piacot meghataro-
z6 tényezdket veszem figyelembe:

* az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott in-
gatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevék kdrét, azok vasarloerejét, il-
letve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok,
a telepiilés adott részén talalhaté Gresen allé eladatlan hasonio jellegi, funkciéju in-
gatlanok, stb.), amelyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a ter-
vezeési vagy beruhazasi fazisban lévé épitkezéseket;

¢ a telek es az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kérnyezetéhez vald il-
leszkedésének §sszhangjat;

e az adott telepiilesrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz
kapcsolodo kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 9sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek
a foldrajzi elhelyezkedese a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré
szelsd értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivill kell hagyni. Kdzvetlen 6sszehasonlitasra
alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlé terileteinek ingatlanpiacat is, de
ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitd adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét
kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitas méré-
szamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalma-
zasa esetében sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam
elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkentd és értékndveld tényezdk altkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb faj-
lagos értékének meghatarozasa céljabél térténik. Ertékmadositd tényezdként csak olyan befo-
lyasolo tényezé vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem
jellemzé. Az értékmodosité tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kdvet-
kezd szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktira;
kérnyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetdsége;
jogi, hatésagi szabdlyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezékkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterlilet és beépitett ingatlanok értékelésenél az értékelési médszerek koziil a piaci
odsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.
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A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatian
jévdbeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmerilé kéltségeinek killdnbsé-
gébod! szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermelé képességét
vizsgaljuk, azaz a jévében varhatdan képz6dd pénzmennyiséget (a bevételek és kiada-
sok killénbségébdl) jelenértékre szamszerlsitjik, amely mint Gizleti befektetésnek az ér-
tékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az addzas utan fennmaradé adézott eredmény és az
amortizacié 6sszegébdl a szilkséges beruhdzasokat levonva a megmaradé részt jelenti.
Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci ésszehasonlitd adatok elemzésén alapulo ér-
tékeles soran kapott érték helyességének ellenérzéséhez a hozamszamitason alapulé
ertekelési modszert hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlando tdbbet fizetni az adott in-
gatlanért, mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A kéltségalapu érték meghatarozasa soran az ujra-
eléallitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembeveé-
telével levonjuk az értékcsdkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a féldterilet forgalmi értéke-
lésen alapui6 értékét. Az Gjraeldallitasi koltség hasonlo ingatlanok elballitasanak kéltsége
foly6é aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaeré
alkalmazasaval valésul meg. Ez a mddszer altalaban az Gj épitési vagy egyedi ingatla-
nok értekbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a fdldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foidhdz kapcsolodd tartozékok,
azaz eplletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan
vagyon a fizikai értelemben vett ingatian tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget,
hasznot és jogot illetve kételezettséget magaban foglal.

A foldertek gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kézgazdasagi szemponthdl vizsgalhaték, azaz

e minden korithatarolt féldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Gsszetétele egyedivé
tesz,

e a fold fizikai szempontbol mozdulatian,

¢ aféld maradando, azaz a tartés javak kézé tartozik,
* arendelkezésre all6 foldallomany véges,

¢ a f6ld az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingat-
lanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepldk Ugy viselkednek, hogy
reagainak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal dsszehasonlité modszert alkalmaztunk.
Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe
véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kGzmlivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre
(beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos terilletére, foldteriilet esetében a
tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg agy, hogy fi-
gyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is.
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A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felku-
tathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatianok iranti jelenlegi keresletet, a je-
lenlegitd! eltérd hasznositas lehetdségeit, a kbzmiivekkel valo ellatotisagat, a kbzellatott-
sag szinvonalat, a terilet épitési 6vezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldteriilet né-
vényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A féldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodd jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szereplé
esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvan-
tartasi oldalan szerepeltettilk. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta
elhelyezkedd felépitmények kozoétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallé
értékét a teljes becsilt értéken belil. A telek értékét a hasonld adottsagu, iires féldteriile-
tek dsszehasonlité adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség meértékének figyelembe
vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsoldédé kézmiivek, ki-
I6n nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a
megosztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitot-
tuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité modszerrel ellendriztiink.
Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat, kézmiivekkel
valo ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii létesitmények iranti jelenlegi keresletet is fi-
gyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kdvetkez6 fobb érték-meghatarozé tényezoket vizsgaltuk:
o életkora,

o épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartaima, szinvonala,
esetleges hianyossagai,

» kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,
+ esetleges felijitasok iddpontja és miiszaki tartalma,
e karbantartottsaga, stb.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az értékelés megkezdése elétt kézhez kaptam az el6zéekben felsorolt dokumentumo-
kat. A helyszini szemle soran jegyzeteket, fotofelvételeket készitettem.

Az ingatian adatai

Az ingatlan helye: 9730 Készeg, Gabor Aron u 9
Helyrajzi szam: 2959/4 helyrajzi szamu

Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint

Az telek teriilet: 1635 m?

Az ingatlan helyszini adatai;

Az ingatlan elhelyezkedése, megkédzelithetésége, kdrnyezete:

A Készegi hegység labanal, a Gyongyos mellett elhelyezkedd varos neve eldszor 1248-
ban szerepel. Nevét arrdl az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-hegyen
ma is lathatok. 1996-ban tornyat kilatd céljaira részben ujjaépitették. A varos alapitasa
Készegi Henriknek tulajdonithats. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos utcarendszer(i
varost és annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Tériénetének legnevezetesebb
eseménye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklos védte |. Szulejman térék szultan
serege ellen. Magyarorszag miiemlékekben egyik leggazdagabb helye a készegi belva-
ros. Az egyhazi épiiletek koziil legjelentésebb a Szent Jakab templom. Mellette épiilt a
késébbi Szent Imre templom. A varos Gjabb kori plébaniatemploma, a Jézus Szive
templom neogétikus. Mlzeumai a Varban, a Tabornokhazban, az Oregtoronyban, az
Arany Egyszarvi és a Fekete Szerecseny patika épiileteiben latogathatok.

A hegyekben turazasra, sielésre nyilik lehetdség. Lakossaga jelenleg 12000 6.

Az értekbecslés targyat képez6 ingatian Készeg varos belteriiletén a varos kézpontja
kézelében talalhatd. Az ingatlan szomszédsagaban tébbségében lakéhazak talalhatok.
Megkdzelithetésége szilard burkolati uton, jonak itélhetd.

I &  kestitatto 37 ®

Szunyog Andrés _ Tel..063012889910 __E-mail: szunyoga@gmail.com
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Az ingatlan helyszini adatai

Az ingatlan ismertetése:

A telek alakjat tekintve szabalytalan téglaiap alaku.
Kézmiiellatottsaq:

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézmiihalézat rendszerérdl énalldo méré kbzbeiktata-
saval kiépitett.

Szennyvizelvezetés
A keletkez6 szennyvizek a csatornapétlé kdzmiibe jutnak.

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatdsa a kézmiirendszerre csatlakozik fémérd ki-
épitésével.

Gaz:

Készitette e i . -
Szunyog Andrés Tel..: 06/30/2 B8 99 10 el el [ L
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Felépitmeény miiszaki leirasa -1910-1950

Szintek szama: foldszint+emelet

Tartészerkezetek:
Alapozas: savalap
Fuggbleges tartészerkezet: falazott
Vizszintes teherhordo sz.: fa fodém
Tetbszerkezet: nyeregtetd

Szakipari szerkezetek

Valaszfalak: tégla

Badogos szerkezetek: kiépitett

Tetéhéjalas: cserép

Padléburkolatok: keramia lap, laminalt parketta

Fellletképzések: tervezett

killsé feliilet: vakolt
belsd felilet: vakolt, vizes berendezések kérill csempeburkolat
Nyilaszarok: pallétokos fa szerkezetek

Epiletgépészet: a szerelvények még nincsenek felszerelve

Elektromos halézat: kiépitett
Gazellatas: -
Fltes: -
Vizellatas: kiépitett
Csatornazas: kiépitett

Allapotrégzité leiras
A helyszini szemle soran az alabbiakat allapitottam meg:

A megbizas targyat képezd ingatlannal sulyos tartdészerkezeti problémakra utald jeleket
nem tapasztaltam. A lakéhaz belsd terei felijitasra, korszeriisitésre szorulnak, jelenlegi
allapotukban lakhatasra nem alkalmasak.

A tobbi éplilet gyenge miiszaki allapotu, kialakitasuk gazdasagos fel(jitasukat nem teszi
lehetévé. A miemlék raktar falazata téglabol késziilt, a kézbensé fodém beszakadt, az
épulet életveszélyes, de a miemléki besoroldsa miatt, bontasa csak engedélyekkel vé-
gezhetd.

"~ Készitette [= . ®

I_sszunyog Andras _ Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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_ s Brutté Nettd Redukilas |Redukalt
Helyiség Szint
teritlet teriilet -0,1 teriilet
| Jraktar foldszint 99,6 23 20% 16,6
2 {raktar+emeleti lakas {foldszinttem [163,2 136 50% 68
3 Imiihely foldszint 436,8 364 30% 109,2
4 fraktdr-milemlek foldszint 3216 268 50% 134
5 |szin foldszint 99.6 83 10% 8,3
Teriilet dsszesen: 1120,8 934 336,1

ISzunygg Andras

Tel..: 06/30/2 88

Készitette
99 10

®

E-mail: szunyoga@gmail.com
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Készitette

06/30/2 88 99 10

Paros piaci dsszehasonlité médszertan
Ertbkeit ingatlan Osszehasonlité 1. tsszehasonlits 2. Osszahasontitd 3. Osszehasonlité 4. Osszehasonlité 5.
cimi 9730 Kdszeg 9730 Kdszeg 9730 Kiszeq 9730 Kdszeg $730 Készeg
Rikdeziu Kiss J u 18 Tomatéu
GAZDASAG! TENYEZOK
As F1) 27 600 000 Ft 22 900 000 Ft 16 500 000 Ft 13 800 000 Ft 16 000 000 Ft
Telek terlist (m2) 1635 806 0 0 Q 0
Redukai teriliet {m2) 338 147 145 150 140 112
| |Egységér Fum2) 187 755 151724 110 000 98 571 142 857
Tutajdonatr. viszonyaltipusa) Ajénlau'Kinélail Ajanlat/Kindlat Ajanlaviinslat Apdnlat/Kindlat EladasiTul
Korekcids tényezd 90% 80%) 0% 90% 100%
Elad ds/Afiniat idbpontia 2022.08.. 2022.08.. 2022.08.. 2022.08... 2020
365 tényezd 105% 105%) 100%) 100% 105%
Komigén Ar 26 082 000 Fi 20 790 000 F1 14 B50 000 Ft 12 420 000 Fi 16 800 000 Fi
Korrigah Fajlagos Ar (Fum2) 131 704 177 429 143 379 99 000 88714 160 000
Fajlagos alapdr alapjin teti
megdiiapiti Figyelambe vehetd Flgyelembs vehetd Figyslembte vehald Figyelombe vahatd Flgyslembe vehatd
iEpHi! dve 1930
MGszaki dlapot, szinvonal
| Kisebb Kisebb Kisebb Kisebb Kisebb
m2 336 147 145 150 140 112
Alapterillet 80% 85% 85% 85% 80%
Kedvezétlenebb Kedvezdllenebb Kedvezdllenebb Kedvezétlenebb Kedvezdllenebb
;}::“‘"""‘“‘ DTS 110% 110% 10% 110% 110%
Hasonld Hasonld Hasonld Hasonk Hasond
alhalveziedis, meakbzelthetds 100% 100% 100% 100% 100%
| Kedvezbbb Hasonld Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbh
Mikroktmyszet - szomszbdos 0% 100% 83% a5% 0%
Kedvezdbb Hasonld Kedvezdbb Hasonlé Kedvezibb
Midszaki szempontok -
- 0% 100% 95% 100% 0%
Hasonld Kedvezdbb Hasonlkd Hasonié Kedvezlbb
Haszndlati s2empontok -
|tunkeiondlls avultsig, karbantartis, L00% 2% 100% j00% 0%
Hasonlo Hasonit Hasontd Hasonlg Hasonko
Jogh szempontok - eiSirdsok, osxlolt
ey e ) 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezfibb Kedvezdbh Kedvezdbb Kedvezdbb Kedvezdbb
80% 30% 80% 80% 70%
Hasonld Hasontd Hasonié Hasonld Hasonlé
Milszaki szempontok -
|unuumm sl 100% 100% 100% 100% 100%
0552 KORREKCIS -50% -30% -47% -30% -70%
0552 KORREKGIO 50°% 70% 53% 70% 30%
Korrakeid mbridke miatt az
|&nullnonm6 adnt ok ok
KORRIGALT FAJLAGOS AR Fim2 88 714 100 366 52 470 62100 45 000
Fajlagos tlagar szimitdsndl | A nem eHogadnats
figyelembe vehetd ingatlanok | fajlagos érték mez8 88714 100 366 52470 62 100 45 000
korrigalt fajlagos ara: teridsre kerill
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 69 730[Fvm2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 69 700{Ft/m2
ALAPTERULET 336]m2
Magjegyzés:
ALAPTERDLET x FAJLAGOS ATLAGAR (kerekitve) 23 419 200:Ft
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Felépitmények értékének meghatirozdsa kiliségalapi szamitissal
Egység ?’,’l"'“'é":::: Fizikai avultsig| Funlciondlis | Kornyezeti [ Piaci korvekeid [Fajtagos érveld (0 0 o0
(m2,m3,dbfm) | M {?;:11; (%) avultsig (%) | avultsig (%) (%) (Ft/m2 LU
. Felépitmények
I [raktar 83 60 000 F1 [30% 50% Too%, 50% 7290 Ft 605 070 Ft
2 |raktartemeleti lakas __ |136 80 000 Ft [40% 50% loo2 90% 12 960 Ft 1 762 560 Ft
3 Jmihely 364 80 000 Ft_[30% 50% 90% 90% 9720t 3 538 080 Ft
4 Traktar-miemlek 268 100 000 Ft |50% 50% 0% 50% 20 250 Ft S 427 000 Ft
5 szin 83 40 000 Fr J20% 50% 90% 0% 320 Fu 268 920 Fu
6 - Ft - Ft
" - Ft - Ft
[Felépitmények osszesen/kerekitett erteck i1 601 630 Ft
Telekénék 10 700 000 Ft
Kltségalapu értek/kerekitent ertek 22 301 630 Ft

Telekérték meghatdrozasa piaci Bsszehasonlité médszerrel
Telek JErtékelt ingatlan |1 ssszehasonlité  J2 osszehasonlito |3. ssszehasonlite  [4. 6sszehasonlito  |5. osszehasonlito
Alapadatok

Adat forrasa

Adat tipusa realizalt adat realizalt adat realizalt adat realizilt adat realizilt adat
Iranyitoszam 9730 9730 9730 9730 9730 9730
Telepulés Kdszeg Kaszeg Koszeg Készeg Kdszeg

Cim
n-[rw

Telekteriilet (m2) 1635 498 650 491 2716 2493

Ar (Ft) 4 000 000 Ft 4 700 000 Fu 2 500 000 Ft 17 000 000 Ft 10 470 600 Fu
Jellemzdk

Adat kelte 2019 2019 2019 2019 2018

Kockazati korrekciok

Kinalati korrekcio 100% 100% 100% 100% 100%

Arvaltozas korrekeio 105% 105% 105% 105% 105%

Fajlagos érték (Ft/m2) 8434 Ft 7592 Fi 5 346 Ft 6 572 Ft 4410 Ft
[ Korrekeiok

Foldrajzi elhelyezkedes 0% 0% 0% -15% 0%
Telepulésen belih ethelyezkedés 5% 5% 5% 5% 5%
Telekteriilet -10% -5% -10% 15% 10%
Kozmivesitettseg 0%

Beepithetoség 0%

|Ovezeti besorotas

|Atak, forma 0% 0% 0% 0% 0%
IE_gyéb

Korrekciok dsszesen 5% 0% -5% 5% 15%
130%-o0t meghalado korrekcig indoklasa

:::;‘ga" fajlagos 6531 Fu 8012 Ft 7592 Ft 5079 Ft 6901 Ft 5072 F1
Erték | Kerekitett

Erick (FO) 10 678 365 Ft 10 700 000 Ft

5

" Készitette = et =
~ E-mail: szunyoga@gmail.com

Tel.: 0/30128899 10
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Ertékelemzés

Az el6zéekben kétféle moédon megallapitott érték kozott eltérés tapasztalhaté. Az ingatlan
végsb piaci forgalmi értékét a megallapitott 6sszehasonlité médszer alapjan hatarozom meg, a
kéltségalapu mddszert ellenérzé adatként hasznaltam.

értékelési modszer piaci érték slyozas
Piaci 6sszehasonlité madszer 23 400 000 Ft 100%
Hozam alapt moédszer (CF) 0%
Koltség alapi moédszer 22400000 Ft (NN 0%

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

Piaci érték: 23 400 000 Ft —

Megjegyzés

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

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizéi adatszolgaltatas és a rendel-
kezésre bocsatott dokumentacié alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2022. 08. 24.

Készitette:
gmosézunvoc %Nokﬁs = ‘5 i
mbathely. Szabo M. u. 81, A
iy sz 4569080 Szunyog Andras
Adoszam. 62012601-1-38 E-VK/8.

Bsz.:17600()2'23-%08%'1’22’%6-00200004 3/23/2007 OKJ 54 3 439 02 A

MV-Ep/B/18-10245 mr-,, -
mérndk kamara:18-10245 Ingoticnszbvetség
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Kdszeq, Vas megye
Eladé esalddl hdz

Ar Algperule] Telekterilet Srobak

13,80 millié Ft 140 m? 210 m? 2+4fé

Tetszik ez az ingatlan? Nezd meg, meg tudod-e venni!

A Hitelintéz6 megbaecsiili, hogy mennyiért vehetsz hazat, mennyi hitelt és Megnézem
mekkora tamogatast kaphalsz

Es mindig latszik az ingatlan adatlapjan!

Kdszeg, Vas megye Q@ Teérképen
Eladé csalddi haz

Ap Alaoteroet Tefektberalel SaoDok

16,50 millid Ft 150 m? 100 m? 4

Készitotte i : 2 ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Koszeg, Belvaros © Térképen
Eladé csaladi haz

Ay Alapteriilet Telekterilet Szobak
22 millié Ft 145 m? 806 m? 4 +1fél
Készeg, Rakéczi Ferenc utca @ Térképen

Eladé esaladi haz

+7 fotod

Ar Alapterulet Telektenulet Szobak

27,60 millié Ft 147 m? 806 m? 5

Készitette } ®

ISzunyog Andrés e Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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