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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2012. szeptember …-i ülése

…. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező két darab belvárosi üzlethelyiség áll jelenleg üresen az egyik a Várkör 8. fszt. alatti 64 m2 nagyságú volt kávézó, pékség és a Rákóczi F. u. 1. fszt. 1. sz. alatti 133 m2 volt ERSTE Bank.
Mindkét ingatlanra készíttettünk értékbecslési szakvéleményt, amely szerint: 

· a Várkör 8. sz. alatti helyiség forgalmi értéke 11.947.000,-Ft. Tekintettel a vagyonrendeletben foglaltakra 5 millió Ft feletti értékhatárnál két értékbecslés szükséges, azonban az előterjesztés készítéséig még csak egy áll a rendelkezésünkre, a másik értékbecslő véleménye az ülésen kerül kiosztásra.

· A volt Erste Bank forgalmi értéke két értékbecslés közül a magasabb 38.038.000,-Ft.

A Rákóczi F. u. 1. fszt. 1. sz. helyiségre van két komoly érdeklődő, aki bérlet formájában kívánja hasznosítani az ingatlant. Az ingatlankezelő tájékoztatása szerint a helyiség bérleti díja 19.818,-Ft/év/m2, amely jelen esetben havi 219.650,-Ft bérleti díj bevételt jelentene.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2012. szeptember 12.
A polgármester nevében:
Ujvári Csaba s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető
I. HATÁROZATI JAVASLAT
„A” változat

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete liciteljárás útján értékesíti a Kőszeg, 2191/A/1 hrsz-ú Várkör 8. fszt. alatti 64 m2 nagyságú üzlethelyiséget az értékbecslésben meghatározott induló vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.
Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Ujvári Csaba városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
folyamatos
„B” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 2191/A/1 hrsz-ú Várkör 8. fszt. alatti 64 m2 nagyságú üzlethelyiséget további bérbeadás formájában kívánja hasznosítani.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Ujvári Csaba városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető, Kovács István Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft.
Határidő:
folyamatos
II. HATÁROZATI JAVASLAT
„A” változat

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete liciteljárás útján értékesíti a Kőszeg, 2250/A/1 hrsz-ú Rákóczi F. u. 1. fszt. 1. sz. alatti 133 m2 nagyságú üzlethelyiséget az értékbecslésben meghatározott induló vételáron.

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

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Ujvári Csaba városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
folyamatos
„B” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, 2250/A/1 hrsz-ú Rákóczi F. u. 1. fszt. 1. sz. alatti 133 m2 nagyságú üzlethelyiséget további bérbeadás formájában kívánja hasznosítani.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Ujvári Csaba városfejlesztési és üzemeltetési mb. osztályvezető, Kovács István Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft.
Határidő:
folyamatos
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[image: image1.emf]Rákóczi 1.  értékbecslés
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Készeg, Rakoczi u. 1. szam alatti 2250/A/1 hrsz- ingatlan értékbecslés

Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanertékelés eredmenyekeént a 9730 Készeg, Rakoczi u. 1. foldszint 1. alatti 2250/A/1
helyrajzi szamu ingatlan javasolt piaci forgalmi értékét a kovetkezé tablazatban foglaltan
Ossze:

A piaci 6sszehasonlitd mddszer eredménye

37 000 000 Ft

100%

A hozam alapu médszer eredménye:

46 000 000 Ft

0%

Koéltség alapu médszer

36 500 000 Ft

0%

| Egyeztetett forgalmi erték:

Az értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron
az ingatlan legkés6bb 18 -24hdnap alatt értékesithetd:

37 000 000 Ft

Egyeztetett likvidacios érték:

A értékre vonatkoz6 feltételek: a meghatarozott aron az
ingatlan legkésébb 6 -12 hénap alatt értékesithetd

A likvidaciés érték feltételezi, hogy az ingatlan miiké-
désen kivil all, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcié — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagy-
hato.

25 900 000 Ft

A likvidacios érték meghatarozasanal az alabbi funkciot
feltételeztiik:

jelenlegi

Fajlagos alapérték)
Fajlagos alapérték HBE

133

278 195 Ft

133

194 737 Ft

Szunyog Invest Mérnoki Kft.

Az ingatlan funkcio vesztése utan a direkt tokésitésnél a bank altal fizetett hozamokka

mar nem szamolhatunk, ezért a hozam alapi moédszer eredméﬂyé’g ﬁggelmen kiviil ha
om Szunyog Invest Mcrn kn A (N
” . 9700 Szombathely, Szt. Laszl6 kir.u. 45,
Adoszam: 23726640-1-18

% Cgj.sz.: 18-09-110795
Bsz.: 17600042-00549756-00200004

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






Készeg, Rakoczi u. 1. szam alatti 2250/A/1 hrsz-u ingatlan értékbecslés

Az ingatlanértékelés eredményeként a targyi: 9730 Készeg, Rakéczi u. 1. foldszint 1.
szam alatti 2250/A/1 hrsz-U ingatlan értékét kereken

37.000.000,-Ft

Azaz Harminchétmillio forintban

javaslom elfogadni.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen értékesithetd: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kénnyen értékesitheté: 70%
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értekesithett: -
“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6: -

(A fenti kategodriakhoz megadott szazalékos éerték a 90 napon belili értekesithetéseget, az-
az a szabadulasi értéket jelenti.)

Szombathely, 2012. aprilis 6.

S
Zunyog Invest Mérngy; Krt,

ely, Szt I, .

bath
o . Adészam: 237, i 4532146;0: u.45,
Készitette: . 72‘&"”‘ 18-09- 110705 s
. 00042-00549756~00200004

Szunyog Andras
ingatlanértékeld vezetd szakeértd
10055/2/2008
ingatlanvagyon-értékel6
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi értéekbecsl6 41/47/1998.
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Készitette ®

Szunyog Invest Mérnoki Kft. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu





Koszeg, Rakoczi u. 1. szam alatti 2250/A/1 hrsz-i ingatlan értékbecslés

El6zmények
A megbizé

Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 2250/A/1
helyrajzi szamon szerepld, természetben Készeg belteriiletén a Rakoczi u. 1.
foldszint 1. szam alatt levé ingatlan piaci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értekesités céljabdl kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkésziteséhez sziikséges helyszini szemlét 2012.03.13-an tartottuk 2
tulajdonos megbizottjaval.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdéfoldnek nem mindsild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/200. (VIII. 29.
) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIIl. 1.) PM. rendelet eléirasainak megfeleléen,
valamint az EVS 2009 Eurépai Ertékelési Szabalyzat Gtmutatasait kévetve késziilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations) azaz az eurdpai értékeldi egyesulés szerint a kdvetkezd: a piaci értek
azt az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzdédés
keretében az értékelés idépontjaban varhatéan eladhat6é a tisztességes eladashoz
szlikséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elad6 hajlandé az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 idé all rendelkezésre, figyelembe véve a va
gyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas idétartama alatt az erték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

az atlagostol eltér6 specidlis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

YVV VY

A piaci érték meghatarozasara haromféle médszer alkalmazhato:
a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapulé értékelés;

c) a kéltségalapu értékelés.

Készitette ®

Szunyog Invest Mérnéki Kft. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu





Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtériént, konkrét
és ismert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszeha-
sonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezdék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Kéltségalapu moédszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi koltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tar-
tozé foldterulet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat
Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamin
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 lepé:
sei:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi kdltseégébdl az avulas levonasa és a telekértékkel

valo dsszegzése.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszer-
zése érdekében felmerild kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket
Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z ertéke annyi, mint a be-
|6le szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé éertek.

oon g O3 B =

Készitette ®

Szunyog Invest Mérnoki Kft. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu






Készeg, Rakoczi u. 1. szam alatti 2250/A/1 hrsz-u ingatlan értékbecslés

Kiindulasi adatok és informaciok

Az értekeles megkezdeése elbtt kézhez kaptam az el6zéekben felsorolt dokumentu-
mokat. A helyszini szemle soran jegyzeteket, fotofelvételeket készitettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye: 9730 Kbszeg, Rakoczi u. 1. foldszint 1.
Helyrajzi szam: 2250/A1
Az ingatlan terilete: 133 m2

Az ingatlan helyszini adatai

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetésége, kdrnyezete:

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Kdszeg varos belteriletén, a belvarosban
talalhato. Az ingatlan szomszédsagaban tébbségében emeletes tarsashazi épuletek talalha-
tok, az ingatlanok foéldszinti részén lzletekkel. Megkozelithetbésége szilard burkolatd Gton
jonak itélhetd, parkolas az ingatlan elétti kozterlleten fizet6é parkoloban lehetséges.

Készitette ®

Szunyog Invest Mérnoki Kft. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu





Készeg, Rakoczi u. 1. szam alatti 2250/A/1 hrsz-u ingatlan ertékbecslés

SORGYAR

Készitette ®
Szunyog Invest Mérnoki Kift. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu






Készeg, Rakoczi u. 1. szam alatti 2250/A/1 hrsz-u ingatlan értékbecslés

Kézmiellatottsag:

Vizellatas

kiepitett

Szennyvizelvezetés

kiépitett

Elektromos energiaellatas

Az ingatlan elektromos energiaellatasa megoldott.

Gaz energiaellatas:
kiépitett

Flites:
Gaz kézponti fiités /klima

Az ingatlanok ismertetése

Felépitmény miiszaki leirasa

Szintek szama: fszt. +emelet
Az (izlet nett6 alapteriilete: 133 m?
Rendeltetés: volt bankfidk, jelenleg ures
Tartészerkezetek:
Alapozas: savalap
Fuggbleges tartészerkezet: falazott
Vizszintes teherhordo sz.: téglaboltozat
Tetbészerkezet: nyeregtet6

Szakipari szerkezetek

Valaszfalak: tégla
Badogos szerkezetek: kiépitett
Tetbhéjalas: cserep
Padloburkolatok: keramia lap, marvany, padlészényeg,

Fellletképzések:

kilsé felllet: vakolt, festett
belsé felllet: vakolt, festett, vizes berendezések korll csem-
peburkolat
Nyilaszarok: fa szerkezetek

Keészitette ®

Szunyog Invest Mernoki Kft. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu





Készeg, Rakoczi u. 1. szam alatti 2250/A/1 hrsz-a ingatlan értékbecslés

Ertékelemzés

Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Rakoczi u. 1. féldszint 1. alatti 2250/A/1
helyrajzi szamu ingatlan javasolt piaci forgalmi értékét a kovetkezé tablazatban foglaitam

ossze:

A piaci 6sszehasonlité modszer eredménye 37 000 000 Ft 100%
A hozam alapui médszer eredménye: 46 000 000 Ft 0%
Koltség alapti modszer 36 500 000 Ft 0%

Egyeztetett forgalmi értek:

Az értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron
az ingatlan legkésébb 18 -24honap alatt értékesithetd: 37 000 000 Ft

| Egyeztetett likvidacios érték:

A értékre vonatkozo feltételek: a meghatarozott aron az
ingatlan legkésébb 6 -12 hénap alatt értekesitheto

A likvidacios érték feltételezi, hogy az ingatlan miké-
désen kivil all, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcié — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagy-

haté. 25 900 000 Ft
A likvidacios érték meghatarozasanal az alabbi funkciot

feltételeztiik: jelenlegi
Fajlagos alapérték) 133 | 278 195 Ft
Fajlagos alapérték HBE 133|194 737 Ft

Az ingatlan funkcié vesztése utan a direkt tokésitésnél a bank altal fizetett hozamokkal
mar nem szamolhatunk, ezért a hozam alapi mddszer eredményét figyelmen Kkiviil ha

om. ‘ '
¥ - Szunyog Invest Mérnoki Kft.
1 9700 Szombathely, Szt. L4szl6 kir. u. 45.
Ad6szam: 23726640-1-18

Cgj.sz.: 18-09-110795
. grarin e

Készitette

Szunyog Invest Mérnoki Kft. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu





Készeg, Rakoczi u. 1. szam alatti 2250/A/1 hrsz-u ingatlan értékbecslés
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Az ingatlanértékelés eredményeként a targyi: 9730 Készeg, Rakoczi u. 1. féldszint 1.
szam alatti 2250/A/1 hrsz-U ingatlan értékét kereken

37.000.000,-Ft
Azaz Harminchétmillio forintban

javaslom elfogadni.

Az ingatlan forgalomképessége:
“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen értékesithetd: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kénnyen értékesitheté: 80%
“C” a forgalmi értek 70%-a alatt értekesithetd: -

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesitheté: -

(A fenti kategoériakhoz megadott szazalékos érték a 90 napon belili értékesithetéséget, az-
az a szabadulasi értéket jelenti.)

Megjegyzés
Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat, mu-

szeres vizsgalatokat nem végeztem.

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

Szombathely, 2012. aprilis 6.

s Sz
Készitette: Y{\ “70()": zﬁ;g Invest Mérngy

Szunyog Andras g, ., Coisz: 18.00.1 01
ingatlanértékeld vezetd s:?;zké? 800“2‘00529;152.73320000 s
10055/2/2008
ingatlanvagyon-értéekelé
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi értékbecsl6 41/47/1998.
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Készitette ®

Szunyog Invest Mérndki Kft. Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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Direkt tokésités

[Epiilet(rész) megnevezés volt bankfiok

Funkcid

Fizikai allapot

Nettd tertlet, m? 133

Netté teriilet, m? 133

Bérbeadhato terilet, m? 133

Bérbeadhatb teriilet, m?

Bérleti szerzdédés lejarata, év

Bérleti dij, Ft/m?/h6 4 000 0
Bérleti dij, €m°/hé

Kihasznaltsag, % 20

Behajtasi veszteség, %

Ralizalhaté bérleti dij, Ft/év 5 745 600 0 0 0 0
Ralizalhat6 bérleti dij, Ft/év 5 745 600

Ingatlan ado, Ft/m?/év 0 400 400 400

Ingatlan adé, Ft/év 0 0 0 0 0
Biztositasi koltség, %o* (2-5%o) 2 2 2 2 2
Biztositasi koltség, Ft/év 43 880 0 0 0 0
Felujitasi kéltségalap, %* 1,0 1,0 1,0 1.0 1,0
Felljitasi kéltségalap, Ft/év 219 399 0 0 0 0
Karbantartasi koltség, %** 2 1 1 1 1
Karbantartasi koltség, Ft/év** 86 184 0 0 0 0
Mamagement dij, arbevétel %-ban

Mamagement dij, Ft/év 0 0 0 0 0
Osszes kéltség, veszteség, Ft/év 263 279| 0 0 0 0
Osszes kéltség, veszteség, Ftlév 263 279

Eredmény, Ft/év 5 482 321 [] 0| 0] 0
Eredmény, Ft/év 5482 321

Tokésitési rata, % 12

Piaci érték, Ft 45 686 005 0 0 0 0
Piaci érték, Ft/m? 343 504 0 0 0 0
i;:aci érték kerekitve, 0sszesen, 46 000 000

Piaci érték dsszesen, Ft/m? 345 865

*Fizikailiag avultatott épitési koltség, Ft/m2 164 962 164 962 145 500 145 500 116 369
*Fizikailiag avultatott épitési koltség, Ft 21939 946 0 0 0 0
Aktuglis FYEUR arfolyam 270

**A kihasznélatlansaggal és behajtasi veszteséggel csokkentett éves arbevétel %-ban
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Kdszeg Varos Polgarmestere

Véarosfejlesztési és Uzemeltetési Osztaly

9730 Kbszeg, Jurisics tér 8. Postacim: 9731 K&szeg, Pf. 58.
Tel. : 94 / 562-511 Fax : 94 / 562-535

E-mail : varosf@koszeg.hu Internet (URL) : www.koszeg.hu

Ugyiratszam: 74-2/2012 Téargy: Megrendelés
Ugyintéz6:  Németh Ildik6
Melléklet: tulajdoni lap, rendezési terv

Szunyog Invest Mérnoki Kft.
9700 Szombathely
Szent Laszlo kiraly u. 45.

Tisztelt Szunyog Andrés!

Szunyog Invest Mérndki Kft. és Koszeg Véros Onkorményzata kozott létrejott keretmegéllapodas
alapjan megrendeljiik Ont6l az alabbi ingatlanok értékelésének aktualizalasat.
e Koszeg, Rékécezi F. u. 13. sz. alatti tizlethelyiség (akt.)

e  Koszeg, Rajnis u. 5. sz. alatti iizlethelyiség (akt.)
o Kdszeg, Rakoczi F. u. 1. iizlethelyiség

Kdszeg, 2012. méarcius 6.

Tisztelettel:

Az §sszeg kifizetése a vagyonhasznositasi tartalék terhére biztosithato.

D g I
':;DO{L_ L{l\(
Sdbér Aurélia

pénziigyi osztalyvezetd

Kapjak:
1. Cimzett
2. Pénziigyi Osztaly (Helyben)
3. Irattar
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Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
L
& &
'g Ksraeti Féldhivatal 'g
3 Szombathely Széll Kilmanu. 33. i)
= i
"g Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misoknt 'g
A Megrendalée sedm: 30005/18074/2012 ;
w [ ¥
-E 2012.05.08 'E‘
s T =
g Eelterilet 2250/n/1 helyrajzi szém E
9730 wdSZEG Rikéczi Ferenc otca 1. fdldezint. ajtsé:l.
LRESZ
1. Az egyéb 6nillé ingatlan adatai:
magnevazés teziillet suobdk szima emzmeli hinyad
™2 egézz/Iél
tlethelyiség 133 [ I
Bejegyzd hatdrozat: 999982/1997
2. bejegyzé hatdrozat: 32356/1985.04.21
Tareachéz ;
Az onkllé ingatlanhez tartoznak az ala pité okiratban mghltiro%tt helyiségek .
LERESZ
B 1. tulajdoni hiangad: 171 % o
:"4 bejegysd hatarozat, érkezdai idB: 38356/1995.04.21 .—tﬂ
E jegeim: tolajdonba adiz twlajcdeni hanyad: 0/1 45742719 l%‘b ‘a
..g jogeim: eredeti Ffelwétel tulajdoni hanyad: 0/1 38356418 =21 o
= jogallis: tulajdonom =
E névi KOSZES VAROS OWKORMAWYEATR &
cim: 9720 KOSIEG Jurisicz tér B. % 3
a térzessim: 15420909 % =
~7 L¥)
.*'B-' tsz °
E WEM TARTRL BEST =
B : :

Bz a twlajdoni lap kézigazgat i%a céljébél keriilt kiadicra. Mazra nen
hazznalhateo. i

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S050520120308105954FfUfUzmgPwda-32261571-1... 2012.03.08.
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO (OgﬂRAG

Tulajdoni t6rzslap szama:

Tulajdomi kiilénlapok szdma:

Térsashaz helyrajzi szama:

Kiilon helyrajzi szamok:

Miemiéki térzsszam:
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A tarsashiz megnevezése:
K&szeg, Rakoezi F. u. 1,

2005/0

2005/1
2005/2
2005/3
2005/4
2005/5

2250/A/0

2250/A11
2250/A/2
2250/A/3
2250/A/4
2250/A/5
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A) Altalinos rendelkezések

Alulirott KONDOR & ADAM Befektetési és Tandcsadé Troda (9700 Szombathely,
Kossuth Lajos u. 6.) a 2250. hrsz.-t 2005. szdmt tulajdoni lapon felvett 479 m?2
alapteriiletli, természetben K&szeg varos Rékoczi F. u. 1. szam alatti a Kdszeg Varos
Onkormanyzata tulajdonaban &ll6 ingatlant, a lakasok és egyéb helyiségek bérletére és
elidegenitésére vonatkozd 1994. évi XVIL. torvénnyel mddositott 1993, évi LXXVIIIL.
torvény alapjan tirsashézz4 alakitja a mellékelt tervrajzok és miilefras alapjin.

A tarsashdz oroklakasai €s nem lakas céljara szolghld helyiségei jelen alapité okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint 6roklakasok és nem lakds céljara szolgld
helyiségek, a kozds tulajdonban maradd telek, épiiletrészek, berendezések és
felszerelések kozos tulajdonlasénak és hasznélatinak jogaval, fent hivatkozott
jogszabaly alapjan értékesitve a vevdk tulajdonaba keriilnek azzal, hogy a mindenkori
tulajdonostérsak egymas kozotti viszonyéat a Polgari Torvénykonyv a tarsashédzakrol
sz6l0 jogszabaly és jelen alapito okirat szabalyozza az alabbiak szerint:

B) Kozos tulajdonba keriild telek és épiiletrészek

A lakasok mindenkori tulajdonosainak ké6zds tulajdondban maradnak az 1. sz. alatt
mellékelt tervrajzokon feltiintetett és a 2. sz. alatt mellékelt mibiszaki leirisban
meghatarozott telek és a kovetkezd épiiletrészek, felszerelések, berendezések:

I. Telek 479 m?

11. Epuletszerkezetek
alapfalak €s szigeteléseik
felmendfalak
fodémszerkezetek
lépcsdszerkezetek a korlattal
kozlekedd es mellvéder
szelldzo és flistelvezetd kémények
lakaselvalaszté falak
kozos helyiségeket €s lakasokat elvalaszto falak
kozos helyiségek kozott nyilaszard szerkezetek
kozos nyilaszard szerkezetek tivegezései €s vizvezetBi
koz6s helyiségek vakolatai, burkolatai, kisérd labazatai
tetOszerkezetek padlastérrel
tetdhéjazatok (levezetd szerkezetek)
kiils homlokzat vakolatok és burkolatok
kiils® labazatok és épiilet kéritli jardak
a kozs éplletszerkezetek badogozasai
tajekoztato tablak €s levelszekrények
kozos épliletszerkezetek festései, mazolasal a kozos, illetve szabadtér felé
tarolo rekeszek szerkezetel
keritések, kerti térburkolatok €s lépcsdk





111. Az épiiletben 1évs kozmi és gépészeti vezetekek
villamos felszallé vezetékek az épiilet fobiztositekatol az egyéni meérdk csatlakozési
pontjéig
kodzos helyiségek villamos vezetékei és szerelvényei
viz felszallo vezetékek az épiilet mérdorajaval kezdve a lakasmérd oraig, vagy
lakéselzar6 szelepig, kozos vizvételi berendezés
csapadékviz elvezetd csdrendszer az elsd aknéban vald csatlakozéasig
szennyviz ejtd- és elvezetd vezetékrendszer az dgvezetékek csatlakozasi pontjatol az
elst aknaig

kozds villamos mérdszekrények és automatak
kozos tv vevoberendezések, erdsitdk €s vezetékeik
telefon csovezés és vezetékek a lakas fogado dobozaig

IV. Foldszint: kapuszin 43,30 m?
V. elotér 8,61 m?
VI olajtarolo 2,24 m?
VII. Emelet: kozlekedd — 25,72 m?
VIIIL elotér 16,64 m?
154 lépesd 10,33 m?
X. Pince kozlekedd 16,97 m?
XL pincerekesz 9,71 m?
XII pincerekesz 12,72 m?
X1 pincerekesz 9,44 m*
XIv. pincerekesz 7,88 m?
XV. Padids: padlastér  375.64 m*

Osszesen: 539,20 m?

kerekitve: 539,00 m?

A fenti felsorolt épiiletrészek, stb. tekintetében a tulajdonjog a mindenkori
tulajdonosokat illeti meg a (C fejezetben) kision tulajdonnél feltiintetett hanyadrész
arényaban. Az ingatlani kdzbs tulajdon 1000/1000-ed, azaz ezer/ezred tulajdoni
hényadbél 4.

C) Kiilén tulajdonba keriild épiiletrészek, tulajdoni aranyok

Az egyes tulajdonostarsak kilén tulajdonaba keriilnek természetben megosztva, mint-
tarsashazmilajdoni illetdségiik alkotorésze - a kozos tulajdonban maradé vagyonrészek
kozos birtoklasinak, hasznalatinak jogaval - az egyes oroklakasok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az alabbiak szerint.

1., Foldszint: 1. sz. iizlet (iroda)
Térsashazi kilonlap szama:
Thérsashézi helyrajzi szdma:
Helyiségek: kozonségtér, kozlekedd,

pancélszoba, we. csoport,

2005/1
2250/A/1

teakonyha, irodék, irattar 133 m?
Tulajdoni hanyad: 334/1000





2., Féldszint: 2. sz. oizlet:

Tarsashazi kilénlap szima: 2005/2
Térsashéz helyrajzi szdma: 2250/A/2
Helyiségek: eladotér, raktérak,

Olt6z6, we. 55 m?
Tulajdoni hanyad: 138/1000

3., Emelet: 1. sz. lakas:
Térsashazi kiilonlap széma: 2005/3
Tarsashazi helyrajzi szima: 2250/A73
Helyiségek: szoba, szoba, szoba,

eldszoba, fiirds, we,
konyha, kamra 102 m?
Tulajdoni hanyad: 256/1000

4., Emelet: 2. sz. lakas:

Tarsashézi killénlap szim: 2005/4
Térsashéz helyrajzi szam: 2250/A/4
Helyiségek: szoba, elgszoba,

konyha, kamra,

eldtér, firds, we. 42 m?
Tulajdoni hanyad: 106/1000

5., Emelet: 3. sz. lakss:
Tarsash4zi killonlap szama: 2005/5
Térsashéz helyrajzi szama: 2250/A/5
Helyiségek: szoba, gardrob,

eldszoba, konyha,
kamra, fiirds, we., 66 m?
Tulajdoni hanyad: 166/1000

D) Ingatlannyilvintartisi rendelkezések

A szerz8db felek ezennel feltétlen és visszavonhatatlan hozzijarulasukat adjak ahhoz,
hogy az A) fejezetben megjelolt tarsashiz megalakitdsit a foldhivatal az
ingatlannyilvéntartisba bejegyezze 2 kovetkezdk szerint-

- a B) fejezetben foglaltaknak megfelelden a térsashéz kozos tulajdonban maradé
részeit, a berendezéseket és felszereléseket a kozas telekkel I-XV. sorszém alatt
egyesitse a tarsashaz torzslapjan.

- a C) fejezetben felsorolt Groklakésokat és nem lakas céljéra szolgal6 helyiségeket a
kézos tulajdonbdl feltiintetett tulajdoni  hényaddal egyutt kilon-kiilon onallé
ingatlanként mint kiilon tulajdont a tarsashazi kilénlapra.





or

o
7

n

E) A tulajdonostirsak egymas kozti viszonya

1. Az 6roklakast és a nem lakas céljara szolgdld helyiségeket - tovabbiakban Oroklakast
és helyiséget - a tulajdonostars a rendeltetésének megfelelden szabadon hasznélhatja és
birtokolhatja. A rendeltetésszeri hasznalattdl a tulajdonostarsak érdekeinek sérelmére
valamennyi tulajdonostérs hozzéjérulasa nélkiil egyik tulajdonostars sem térhet el,

Ha a tulajdonostérs az 6roklakas és helyiség tulajdonat masnalc atengedi, felelds
mindazokeért a karokért, amelyeket a hasznalé (bérls, laké) a lakas vagy ko6zosségben
marad6 részek rendellenes, vagy a jelen alapité okiratban foglaltakkal ellentétes
basznalataval okoz.

A tulgjdonostars a kiillén tulajdonban 1év oroklakast és helyiséget csak a kozos
tulajdonbol 6t megilletd hényaddal ruhézhatja at.

2. A tulajdonostars koteles a lakast és helyiséget jo karban tartani. Tilos az
oroklakasban és helyisében olyan véltoztatasokaf végezni, vagy azzal olyan médon
banni, ami az épitmény allaght, vagy a tobbi tuiajdonostars érdekeit sértené.

A tarsashaz kiilsd vagy belsd egységes képét a tulajdonostarsak hozzgjarulésa nélkil
senki nem valtoztathatia meg. FEzért a hiz homlokzatan, erkélyein, tetdzetén,
kapubejératan, lépcsthazaban, udvarin stb., a hiz egységes képét vagy esztétikai
megjelenését bantd felirati tablat, vildgitast vagy reklamot, napellenzdt, virdgtartot stb.
elhelyezni nem szabad.

Az 1. és 2. pontokban foglaltak elienére eljaré tulajdonostars a rendelkezések
megsertésébdl eredd mindennemfi  karért felelds, és a jogellenes allapot
megsziintetésere birbilag is kényszerithets.

3. A tulajdonostars az 6roklakisban és a nem lakas céljara szolglo helyiségekben
kisebb szerelési munkat is végezhet, amely statikailag nem veszélyezteti az épiilet
allagat. Ha azonban a munka mas 6rokiakas és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
tulajdonostérsainak jogat vagy jogos érdekeit érinti, ki kell kérni ezek hozzajarulasat,

A tulajdonostarsak éppen ezért kotelezik magukat arra is, hogy az egyébként
megengedett lényegesebb 4talakitasokrdl és véltozasokrdl - foganatositasuk eldtt -
elozetesen értesitik a tulajdonostarsaikat abbél a celbol, hogy megallapithassak, vajon a
tervezett valtoztatds nem érinti-e az epitmény allagit és nem sérti-e a tobbi
tulajdonostars érdekeit. Ha ilyen tervezett valtoztatas ellen barmelyik tulajdonostsrs az
eriesités vétele utin legkésdbb 5 napon beliil a tiltakozast Jelentene be, a tervezett
valtoztatas csak akkor foganatosithaté, ha shhoz a legkésdbb 15 napon beliil a
tulajdonostarsak t6bbsége hozzajarul,

Az a tulajdonostars, aki a fentiek ellenére a szitkséges hozzijérulés nélkil vagy
jogszabaly elienesen eszkézol valtozasokat, az ebbdl eredd karokért felelos és
Jogellenes 4llapot megsziintetésére kényszerithetd.

4. A kéz6s tulajdonban 4ll6 épiiletrészek és berendezések birtoklaséra a jogszabély a
hatésagi rendelkezések, illetve az alapszabaly keretei kozétt a tulajdonostarsak





mindegyike jogosult. Egyik tulajdonostars hasznalati jogat sem lehet hozzajarulasa
nélktil elvonni vagy korlatozni.

E jogit azonban egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek joganak vagy
torvényes érdekeinek sérelmére.

5. A kozos tulajdonban 4llé épitményrészek, a felszerelések &s egyeb berendezések
(felvjitasi, helyreallitasi és Uzemeltetési, valamint karbantartas; koltségeit, kozterheit,
koziizemi dijait, adét, vizdijat, a kozos helyiségek vilagitasi, szemeétgyhjtd edények
tisztitasi stb.) koltségeit a tulajdonostarsak egymas kozott viszonyukban a C)
fejezetben megéllapitott hényadrészek aranyaban kételesek viselni.

6. A tulajdonostarsak kételesek megszervezni az épiilet tizemeltetéséhez kapcsolodo
munkak elvégzését. Ennek keretében el kell latni a lépcsShaz, az eldterek, pince,
padlas tisztdn tartisit, az épilet eldtti utcafront takaritdsat, a szemétgyiijto edények
kezelését és sziikség szerint a felmeriild egyéb feladatokat,

7. Az épiiletet kozosségi felszereléseivel egylitt és berendezéseivel egyiitt tizkar ellen

biztositani kell. Tfiz esetén a krtéritési Osszeget az épiilet helyreéllitasara kell forditani.

Ha valamely kézdsségben maradd épitményrész, felszerelés vagy berendezés
megrongalodik vagy elpusztul, helyreallitisarél azonnal gondoskodni kell.

Olyan kar megtéritése, amelyet valamely tulajdonostirs a kozss targyban vétkesen
vagy a rendestdl eltérd hasznalattal okozott, az illetd tulajdonostarsat terhel;

8. A ko6z0s tulajdonban allo epiletrészekkel kapcsolatos felijitasi munkak kéltségeinek
fedezetére a tulajdonostirsak a kozos elhatarozastol figgden felujitasi alapot
képezhetnek.

A feltjitasi alap pénzeszkozeit az alabbi munkak koltségeire lehet felhasznaini:

a) A lakohaz rendeltetésszeri hasznalatival GsszefliggB, iddszakonként sziikségessé
val6 minden olyan javitasra, amely

- a lakéhaz elhasznalédott allapotanak helyreallitasat, illetdleg  eredeti
hasznalhat6saganak vagy Uzembiztonsiginak elérését az egyes épiiletrészek,
szerkezetek  vagy kozponti  berendezések feltjitasaval, atalakitasaval, vagy
kicserélésével biztositja,

- az egyes épiiletszerkezetek hibdinak megeldzését, vagy legkedvezsbb élettartamanak
elérését segiti eld.

b) A lakéhaz rendeltetésszerii hasznalhatésaganak vagy gazdasigos (izemben

tartasanak névelését eredményezd mindennemi korszer(isitésére, atalakitasara.

¢) Az épitésiigyi és milemléki hat6sagok 4ltal a tarsashaz terhére elrendelt munkak,
tovabba a koziizemi szolgéltatasok feltételeinek megvaltoztatdsa miatt sziikséges
korszerlisitésére, 4talakitisara és beszerzésére.





d) A tulajdonostarsak 4ltal tételesen jovahagyott minden egyeb, a lakohaz allaganak
helyreallitasat szolgélé munka,

9. A tulajdonostarsak a tirsashaz napi tigyinek intézése tigyvivet biznak meg,

F) A tirsashiz kozdsség iligyeinek intézése

A tarsashéz kozosség tigyeinek intézése kérében:

- a birtoklés, hasznalat, hasznosités, tovabb4

- a rendes gazdélkodss korét meg nem haladé kiadasok korében a tulajdonostarsak
sz0t6bbséggel hataroznak.

Minden tulajdonos tarsnak tulajdoni ardnyiban van szavazati joga.

A tulajdonostarsak egyhangu hatirozata sziikséges |

- arendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasokhoz,

- az alapitd okirat médositaséhoz,

- a kdz6s tulajdon megsziintetéséhez,

- az egész ingatlan biztositékaul vals lekétéséhez, vagy mas médon valé megterhelésé-
hez.

A rendes gazdalkodés korét meghaladé kiadas kiilénésen:
- a kozos tulajdonban 4116 épiiletrészek felujitdsa,

- a feldjitasi alapbol finanszirozandé munkak,

- esetleges feldjitasi, helyreallitasi koleson felvétele,

- feltjitasi alap képzése, mértéke, felhasznalasa.

G) Egyéb rendelkezések

A tulajdonostarsak ebben az alapitd okiratban targyalt tarsashz tulajdonviszonyukbél
szarmaz6 per tekintetében alavetik magukat a Koszegi Varosi Birdsag kizarolagos
illetékességének.

Hézirendben kertil szabalyozasra az épiiletbe valg be- és kijaras rendje, a kapu zarisa

és nyitasa, a kapukulcs, valamint az egyes k6zos helyiségek hasznalata,

munkit csak a mindenkor érvényes jogszabilyok alapjin az illetékes miemléki
hatésag elézetes engedélyével lehet végezni.

Jelen alapité okiratot Koszeg véros Polgarmestere, mint a
tulajdonos Onkorményzat képviselsje j6véhagyélag irja al4.
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizé:
Készeg Varos Polgarmestere (9730 Koszeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-

nyilvantartasban 2191/A/1 helyrajzi szdmon szerepld, természetben Kdszeg belteriiletén a
Varkor 8. szam alatt talalhat6 ingatlan piaci értékének megallapitaséval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- [Egyszeri szemrevételezéssel, piaci Osszehasonlitd adatokon alapulé forgalmi
értékelés.

- A megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo 4ltal
rendelkezésre bocsatott adatok és dokumentacio alapjan hatarozta meg.





3. Szoveges értékelés

A 2191/A/1 Hrsz-u, Koszeg, Varkor 8. foldszint
szam alatti ingatlanbol értékbecslése

Az ingatlan a véroskdzpontban iizleti szempontbol a legfrekventaltabb teriileten a Varkor és
a Fo6 tér kapcsolddasanal helyezkedik el, un. 1épcsds zartsort varosképileg jelentds kétszintes
¢piiletek kornyezetében. Szintjeinek szama ketté. Féldszintjén az értékbecslés targyat képezd
1 db a Varkorre nézo tizlet, emeleti részén lakasok talalhatoak. Milemlék épiilet.

Epitési modja hagyomanyos. A XVIII. szazadban épiilt barokk stilusban. Féldszintjének
homlokzati vakolata sévosan fugazott. Kapuja szegmentives zarodast kerékvetds. Féldszinti
ablaka és bejarati ajtaja kokeretes, az emeleti rész ablakai szemdoldokparkanyosak, illetve
koténydiszesek.

Tajolasa: észak — nyugati. Utolsé felujitasanak idépontja kb. 1970.

Gyalogosan és gépjarmiivel is konnyen megkozelithets. Parkolasi lehetdség az iizlet
kornyezetében 1évo fizetdparkold igénybevételével lehetséges.

Miiszaki allapota.

Az éplilet homlokzati vakolata kozepes allapotd, de a foldszinti részén, az iizletet érintd
tertileten felujitasra szorul. Badogos szerkezete jé allapoti. Teljes kdzmiivel van ellatva.
Fatdberendezés a helyszinen nem talalhato, a melegvizellatast elektromos tizem{ vizmelegitd
biztositja. A vendégtér légkondiciondloval és biztonsagi mozgasérzékeldkkel ellatott.
Nyilaszaroi koruknak megfeleloen vetemedettek, kopottak.

A szemrevételezés elsé benyomasa, hogy a volt bérlé rendkiviil elhanyagolt allapotban, az
tzleti berendezések nagy részének és egyéb mas hulladék hatrahagyédsaval sziintette meg
jogviszonyat.

Az luizlet (volt kdvézo) bejarata a Varkor felsli oldalon talalhatd és kdzvetleniil eladdtérbe
torténik, ami téglaboltozatos., padozata 58 x 40 cm —es mazas keramia lap. Bejarati ajtaja
kétszarnyu fa anyagl, +/és kétszarnyu iivegajto. Jelenleg iires, {izleti tevékenységet nem
folytatnak benne.

Természetes megvildgitasat a 1 db kétszarnyu gerébtokos ablak biztositja, ami egyben
kirakatportalnak is hasznalhato.

Falazata a padlovonaltdl szamitva kb. 1 m magassagig felvizesedett, ezért a beltéri levegd
dohos.

Valbszini, hogy a fa anyagt lambériaval burkolt falfeliilet alatt is felvizesedési problémak
lehetnek.

A vendégtérbdl nyilo eldtér + we — k + kézmoséd az elmult id6szakban felujitisra keriiltek.
Padozatuk 30 x 30 cm —es kerdmia lap. Falazatuk 70 % -ban csempézett. Szellztetésiik
elektromos szelléztetdvel torténik.





Az épiilet kapualjabol nyilik az egység gazdasagi bejarata. Erdekesség, hogy a bejarat bal
oldalan taldlhaté az a tarsashazi kozos tulajdonti pinceszerti helyiség, melyben a kiilon
tulajdont ingatlanrészek gazmér6i keriiltek elhelyezésre.

A gazdasagi bejarat az iizlet el6készité helyiségébe vezet. Falazata szintén felvizesedett és
piszkos.

Padozata 30 x 30 cm —es kerdamia lap. Az el6készit6tél jobbra talalhatéak a padloszintt6l kb.
90 cm —el mélyebben 1évé 3 egységbdl allé 2. db hiitékamra, illetve 1 db mélyhtité kamra,
melyek fa anyaggal burkoltak, padozatuk PVC. A hiitést beflivasos berendezés biztositotta

A tarsashaz tulajdont alapit6 okirat nem all rendelkezésemre.

A tarsashazhoz tartoz6 2088 m? udvaron taldlhaté az egykori Unger kertben az 1960 évtol
természetvédelmi oltalom alatt allo juharlevelti platanfa. 1996. évben ezen ingatlanra
késziilt megosztasi vazrajz, ami joger6s. A platanfa kdrnyezetée levalasztasra keriilt volna az
érintett ingatlanoktdl. A megosztas elméletileg azdta sem tortént meg annak ellenére, hogy
fizikailag (drétfonatos kerités telepitve) kettévalasztasra keriilt a teriilet.

Osszességében elmondhatd, hogy az iizlet lelakott allapotban van.
Helyiségei: vendégtér, kozlekedd, eldtér, wetnoéi kézmosd, pissoiret+kézmoso, férfi we,

elokészito, hitékamrak.

Ingatlan-nyilvintartisi adatok:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Készeg, Varkor 8. foldszint
- Helyrajzi szama: 2191/A/1

- Az ingatlan tulajdonosa: Készeg Varos Onkormanyzata

- Az ingatlan teriilete: 65,00 m?

- Az ingatlan rendeltetése: tizlethelyiség

Miiszaki leiras:

- Epitési médja: hagyomanyos

- Alapozasa: savalap

Teherhordé szerkezetek:

- Fliggdleges: égetett agyagtégla
- Vizszintes: boltozott
- Tetoszerkezet: allészékes nyeregtetd





- Fedélszek: fa anyagu torokgerendas
- Nyilaszarok: fa szerkezetek + liveg

- Szakipari szerkezetek:

- Béadogos szerkezetek: kiépitettek

- Tetofedés: cserép

Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas: bekdtve
- Gézellatas: bekdtve
- elektromos energiaellatas: hasznalati igényeknek megfeleléen kialakitva
- Csatornazas: bekdtve

4. Ertékképzés

Osszehasonlité adatb:izis 2010-2011 évi adas-vételek alapijsn:

Varkor tizlet 199,00 m? 30.556.000.- Ft
Varkor lizlet 81,00 m? 19.051.000.- Ft
Fo tér lizlet 56,00 m? 14.560.000.- Ft

Ertékbefolyssolé tényezék:

1. Ertéknivelé korrekciés tényezok

- Varoson beliili frekventalt elhelyezkedése
- Megkozelithetdsége
- Funkcionalis lehettségek

2. Ertékesokkenté korrekeios tényezok

- Miemléki megkotottségek
- Miszaki allapota





Ertékképzés:

Az ért€k megallapitasakor figyelembe veszem, hogy az &sszehasonlitott ingatlanokhoz képest

nevezett ingatlan miszaki allapota rosszabb, igy értékét 15 % -al tartom indokoltnak
csokkenteni.

Eszerint az 6sszehasonlitott ingatlanok atlagos m? értéke 216.250 Ft.

-15% 32438 Ft
Osszesen: 183.812 Ft
kerekitve

183.800 Ft





5. Osszefoglals - Forgalmi érték megallapitasa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkdzelithetdséget,
fekvését, miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasold tényezoket,
tovabba az §sszehasonlito ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az lizlet becsiilt értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés modszerei
eredményeinek megfeleléen a kévetkez6képpen dllapitottam meg:

A 2191/A/1 Hrsz.-i, természetben Készeg, Varkor 8. foldszint szam alatti
65,00 m* teriiletii ingatlan jelenlegi netté forgalmi értéke:

11.947.000- Ft, azaz tizenegymillio-
kilencszaznegyvenhétezer forint

Szombathely, 2012.09.11
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:
1. Bevezetés, fontos megjegyzések

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

L)

Szoveges értékelés
4. Ertékképzés
5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megallapitasa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizo:
Koszeg Varos Jegyzoje (9730 Készeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban

2250/A/1 helyrajzi szdmon szerepld, természetben Koszeg belteriiletén a Rdkoczi Ferenc u. 1. szam
alatt talalhato ingatlan piaci értékének megallapitasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci dsszehasonlito adatokon alapulé forgalmi értékelés.

- A megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacio alapjan hatarozta meg.
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3. Szoveges értekelés

A 2250/A/1 Hrsz-u, Koszeg, Rakaczi Ferenc u. 1.
szam alatti ingatlan értékbecslése

A tarsashazi ingatlan a varoskozpontban a FO tér folytatdsaként {izleti szempontbol a
legfrekventaltabb teriileten helyezkedik el, zartsori véarosképileg jelentds kétszintes épiiletek
kornyezetében. Foldszinti részén 2 db tizletet, emeleti részén 3 db lakast foglal magaba.

A lakohaz a XVIII. szazadban épiilt barokk stilusban, de az atépitések soran sokat veszitett eredeti
sz€pségebdl. Gyalogosan és gépjarmiivel is konnyen megkdzelithetd. Parkolasi lehet6ség az iizlet
kornyezetében 1évo fizetoparkold igénybevételével lehetséges.

Az értékbecslés targyat képezo lizlethelyiség épiileten beliili elhelyezkedése tizleti szempontbol
kivalo. Jelenleg tires. Utolsd bérlje pénzintézet volt. A bérbeaddval tortént megéllapodas alapjan
jelenleg egy ATM automata még a Fo tér felsli oldalan be van épitve, illetve az alapitd okiratban
irodanak jelolt helyiségben van a szerverszoba kialakitva, ami jelenleg is funkcional.

Miszaki allapota:

Az épililet homlokzati vakolata kdzepes, badogos szerkezete rossz allapotu. A cserép tetdfedése
szintén felgjitasra szorul. Az lizlethelyiség teljes kézmiivel van ellatva. Fiitése egyedi gaz. Az lizlet
bejarata a Rakdczi tton talalhatd. Gépészeti berendezései: biztonsagtechnikailag a helyiségek
bekamerazottak, mozgas, tiiz és fiistérzékeldvel, illetve 1égkondicionald berendezésekkel ellatottak.
Fitéberendezései lemezradiatorok, amelyek  minden  helyiségben  megtalalhatoak.
A melegvizellatast egy 120 I-es villanyboyler biztositja.

Az tizlettér padozata 40x40 cm-es agglomerat lap, illetve padlészényeg. 3 db ablakkal rendelkezik,
melyek egyben kirakatportdlnak is alkalmasak. Egyik ablakhoz van beépitve az ATM automata.
Fodéme boltives, belmagassaga 3,50 m. A helyiségbol gipszkartonnal levalasztasra keriilt egy
5,3 m?, illetve 3,00 m? teriilet(i helyiség.

Az ingatlan kiegészitd helyiségei: A hatso rész bal oldalan taldlhaté helyiségek padozata
23x23 cm-es mozaiklap, illetve padloszonyeg. Az irattarnak jelolt helyiségbdl keriilt kialakitasra a
pénzintézet trezor szobaja. Elbterében van az elektromos kapesoloszekrény. A kordbban emlitett
szerverszobanak egy ablaka van, padozata padloszonyeggel boritott. A leghétsé iroda 2 db ablakkal
rendelkezik és szintén padloszonyeggel boritott.

Vizesblokk: A 2 db eléteres WC falazata 70 %-ban csempézett. Elektromos szagelszivoval és
kézmosdval ellatottak. A konyhanak jelolt helyiség falazata 60 %-ban csempézett. Itt keriilt
elhelyezésre a villanybyler, illetve a gazkazan.

Osszességében elmondhato, hogy az iizlethelyiség jé miiszaki dllapotban van. Nagy elényénck
tartom, hogy mérete, helyiségeinek kapcsolata okian nagyon sok tevékenységre hasznosithato.
Akar vendéglatas, mas kereskedelmi tevékenység, de iroda, pénzintézet funkcidjat is
betdlthetné.

A tarsashaz telke: 479,00 m?

TV Rera haleiand~al-. £20 NN a2
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Helyiségek:

- Kozonségtér, kiszolgalotér:

- Kozlekedo:
- Péancélszoba:
- Elotér:

- WG

- Elétér:

- Elotér:

- WC:

- Teakonyha:
- Irattar:

- Iroda:

- Iroda:

- QOsszesen:

Ingatlan-nvilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye (cime):

Helyrajzi szama:

Az ingatlan tulajdonosa:

Az ingatlan teriilete:

Az ingatlan rendeltetése:

Miiszaki leiras:

- Epitési médja:
- Alapozésa:

Teherhordo szerkezetek:

- Fiiggdleges:

- Vizszintes:

- TetOszerkezet:
- Fedélszék:

- Nyilaszarok:

64,00 m?
10,00 m?
2,80 m?
3,10 m?
1,30 m?
1,30 m?
1,20 m?
1.30'm?
2,40 m?
6,40 m?
15,50 m?
23,30 m?
132,60 m?, kerekitve: 133,00 m?

9730 Készeg, Rakoaczi Ferenc ut 1.
2250/A/1

Koszeg Varos Onkorméanyzata
133,00 m?

tizlethelyiség

hagyoméanyos

savalap

égetett agyagtégla
vasbeton fodém, boltiv
kontyolt nyeregtetd

fa anyagu torokgerendas

fa szerkezetek
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Szakipari szerkezetek:

- Valaszfalak:
- Badogos szerkezetek:
- Tetofedés:

Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas:
- (ézellatas:
- elektromos energiacllatas:

- (Csatorndzas:

kisméretii agyagtégla, illetve gipszkarton
kiépitettek

cserép

bekdtve
bekdtve
hasznalati igényeknek megfeleléen kialakitva

bekdtve

4. Ertékképzés

Osszehasonlito adatbazis:

Cim: Kdszeg 1861/A/1 Varkoér 25 vendégtér 1890/A/2
Alapteriilet: 15,00 m? 75,00 m? 56,00 m?
Eladasi ar: 4.000.000,- Ft/m? 270.000,- Ft/m? 14.560.000,- Ft/m?

Ertékbefolvzisolé tényezok:

1. Ertéknoveld korrekeios ténvezok

- Varoson beliili frekventalt elhelyezkedése

- Megkozelithetdsége
- Jo miiszaki allapota

2. Ertékesikkenté korrekcios tényezdk

- Homlokzati vakolatanak és badogos szerkezetének rossz miiszaki allapota.
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5. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitisa

A forgalmi érték megéllapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkdzelithetoséget, fekvését,
muszaki éllapotdt, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasolé tényezdket, tovabba az
Osszehasonlito ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az lizlethelyiség becsiilt értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés modszerei
eredményeinek megfelelden a kovetkez6képpen allapitottam meg:

A 2250/A/1 Hrsz.-i, természetben Készeg, Rakoczi Ferenc ut 1. szam alatti
133,00 m? teriiletii ingatlan jelenlegi nett6 forgalmi értéke:

38.038.000,- Ft, azaz harmincnyolcmillio-harminenyolcezer forint

Szombathely, 2012.03.23.

277 2003
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Szombathely 328l Kilménu. 23,

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés sedm: 30005/18074/2012

201z.03.08

KOBEEG
Beltexiilet 2250/8/1 helyrajzi széam

Page 1 of 1
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Oldal:

9730 KOSZEG Rakéczi Ferenc vtca 1. foldszint. ajté:l.

LRESZ
L. Rz egyéb o6nillé ingatlan adatai:
megnevesés terilet =azobak =zama ezzmei hanyad
m2 egész/E81
dzlethelyizég 133 g v

Bejegyzd hatdrozat: 99996271997

2. bejegyzd hatdrozab: 38356/1995.04.21

Tarsashiz

-

| it
Az ©nallé ingatlanhoz tarteoznak az ala pité ckirathan meghatérz{?tt helyiségek .
g

i
-

LRESEZ

b

. tulajdoni hanyaed: 1/1
bejagyzd hatdrozat, drkezémi idé: 38356/1995.04.21
jogoim: tolajdenba adiz twlajdeni hanyad: 0/1
jogoim: eredeti f£alvétel tulajdoni hanyad: U/1
jogdllis: twolajeenoz
név: HOBZEG VARDS OWKORMANYZIATA
cim: 9730 HOSIEG Jurisices tér 8.
torzescam 15420909

hasznalhato.
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