ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2016. január …-i ülésének
... napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Rákóczi F. u. 13. szám alatti volt Ciao Amico épületét a képviselő-testület által hozott korábbi döntések alapján liciteljárás útján már többször megkíséreltük értékesíteni, azonban valamennyi eljárás eredménytelenül zárult annak ellenére, hogy az ingatlan induló 43.864.000,- Ft vételára 25 %-kal (32.898.000,- Ft-ra) csökkentésre került. A Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint az ingatlan 2012. október 30. óta bérlő hiányában üresen áll, állapota folyamatosan romlik.

Az évek óta tartó sikertelen értékesítés kapcsán felmerült az épület csere útján történő hasznosítása, amely több, az alábbi táblázatban foglalt magántulajdonban lévő ingatlanok cseréjével jöhetne létre:
	Hrsz
	Cím
	Megnevezés
	Vételár
	Jelenlegi érték
	Tulajdonos

	1906/A/9
	Várkör 35-37.
	üzlet (92 m2)
	3 597 150 Ft
	16 394 400 Ft
	Földesi Erzsébet

	1906/A/13
	Várkör 35-37.
	raktár (85 m2)
	4 000 000 Ft
	13 405 000 Ft
	Földesi Zoltán Bálint

	1906/A/16
	Várkör 35-37.
	tároló (216 m2)
	648 000 Ft
	10 152 000 Ft
	Földesi Erzsébet

	2207/A/15
	Kossuth 15.
	pince (106 m2)
	1 274 400 Ft
	2 512 200 Ft
	Földesi Zoltán Bálint


A táblázatban szereplő valamennyi helyiség korábban az önkormányzat tulajdonát képezte, azonban 2008 évben értékesítésre kerültek. Az új tulajdonos értéknövelő beruházásokat hajtott végre, amely az ingatlanok forgalmi értékeit is megnövelte:

Az üzlet tekintetében (1906/A/9 hrsz) a vizesblokkok, üzlethelyiség kialakítása megtörtént. 
A korábban raktárként működő, ingatlan-nyilvántartás szerinti funkcióját tekintve továbbra is raktár megnevezésű ingatlan (1906/A/13 hrsz) lakássá történő átalakítása során a teljes villanyhálózat cseréje, vízvezetékek felújítása, valamint a lakás funkcióhoz szükséges valamennyi helyiség kialakítása megtörtént.
A pinceszinten (1906/A/16 hrsz) az elöregedett, veszélyes közművezetékek helyreállítása megtörtént, továbbá a belmagassága mélyítés során megnövekedett, illetve nagy része lebetonozásra került.
A csere indokoltságát megerősíti, hogy a Várkör 35-37. szám alatti helyiségek a Városi Könyvtárral egy társasházban találhatóak, amelyek közül a 85 m2 nagyságú raktár (1906/A/13 hrsz) bejárata a könyvtár bejáratával egy légtérben található, megközelítése csak innen lehetséges. Továbbá az üzlethelyiséghez (1906/A/9 hrsz) tartozó kapuszínben helyezkednek el a villanyórák és ezen az ingatlanon keresztül közelíthető meg a pincehelyiség is. Az alapító okirat módosítása során ugyan lefektetésre került, hogy a közüzemi órák leolvasása, valamint a pincehelyiség megközelítése miatt átjárási szolgalmi jog kerüljön bejegyzésre, ami meg is történt, azonban előfordult, hogy nem volt zökkenőmentes a bejutás a kapuszínbe.

A tulajdonosok meghatalmazottjaként Földesi Zoltán a Ciao Amico épületét megtekintette, amelyet a családtagjai tulajdonát képező 4 ingatlanért elcserélne oly módon, hogy a Rákóczi utcai ingatlan ¾ tulajdoni hányada testvére Földesi Erzsébet, ¼ tulajdoni hányada fia Földesi Zoltán Bálint, míg Földesi Zoltán részére holtig tartó haszonélvezeti jog kerülne bejegyzésre.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalására, a döntés meghozatalára.

Kőszeg, 2016. január 11.





A polgármester nevében:








Rimányi Krisztina








városüzemeltetési osztályvezető

I. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul a Földesi Erzsébet és Földesi Zoltán Bálint tulajdonát képező Kőszeg, Várkör 35-37. szám alatti (1906/A/9, 1906/A/13, 1906/A/16) alatti helyiségeknek, valamint a Kőszeg, Kossuth L. u. 15. szám alatti (2207/A/15) pincének a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Rákóczi F. u. 13. szám alatti (2263/3) áruház megnevezésű ingatlanra történő cseréjéhez.

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

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
azonnal

II. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete nem járul hozzá a Földesi Erzsébet és Földesi Zoltán Bálint tulajdonát képező Kőszeg, Várkör 35-37. szám alatti (1906/A/9, 1906/A/13, 1906/A/16) alatti helyiségeknek, valamint a Kőszeg, Kossuth L. u. 15. szám alatti (2207/A/15) pincének a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Rákóczi F. u. 13. szám alatti (2263/3) áruház megnevezésű ingatlannal történő cseréjéhez.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete megerősíti a 174/2015. (VIII.27.) képviselő-testületi határozatát, miszerint a Kőszeg, Rákóczi F. u. 13. szám alatti áruház megnevezésű ingatlan liciteljárás útján kerüljön értékesítésre.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
azonnal
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Koszeg 2207/A/15 hrsz-u, Kossuth Lajos utca 15. szam alatti tarsashaz

Készitette:

pinceszintjén elhelyezkedd ingatlanrol.

2015. november 23.

y IMINTDANY

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagligyi szakeértd
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

2. Az ¢értckeléshez felhasznalt informaciok

3. Szbveges értékelés

4. Ertékképzés

5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megéllapitdsa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizé:

Koszeg Viros Polgarmestere (9730 Kdszeg, Jurisics tér 8.) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban
a 2207/A/15 helyrajzi szamon szereplé pince megnevezésii ingatlan  piaci értékének
meghatarozasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

2.1 A vizsgidlat médszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés.

- A megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizé altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacié alapjan hatarozta meg.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2015.11.12.





2.2 Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés.

A piaci érték a TEGoVA, azaz az eurdpai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci dr azt az arat jelenti,
amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében az értékelés idopontjiban
varhatoan eladhaté a tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a mar megkotétt konkrét €s ismert adas-
vételek arainak G6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlité megkozelités maodszerének lényege az, hogy a kdzelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontdrgyak oOsszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatarozas targyat
képezd ingatlannal. Az sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy koz6tti
kiilonb6zéségek ismeretében kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati médja és az értéknek
az ingatlantdl fiiggetlen Gsszetevoi. Az igy kapott szamitasok eredményei tobbnyire kijelslik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd lehelyezkedik.

Az elemzés soran az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie €s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi.

Csak azonos értékformdkat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani, esetleg korrekcios
tényezok alkalmazasdval.

Az Osszehasonlité adasvételi drakat és a kinalati arakat az altalinos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, dltalaban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérdszamok vagy kapacitdsi
szamok is alkalmazhat6ak.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédositod tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyésold
tényez6 vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz6. Az értékmodositd
tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Muszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kérnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok
- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozé tanulmanyok egyetértenck
abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz elengedhetetleniil sziikséges az
alabbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgdlt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhel yezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott k6zegben, kérnyezetben,

- 0sszehasonlitd adatok





3. Szoveges értékelés

A 2207/A/15 hrsz-i, Készeg, Kossuth Lajos utca 15. szami tirsashdz pinceszintjén
elhelyezkedd pince értékbecslése

A telepiilés dltalianos jellemzdje:

Koszeg Vas megye nyugati részén a Készegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és sikvidék
taldlkozasanal fekszik. Eszak felsl a 882 méteres Irottkd, a Dunantil legmagasabb hegycsucsa
hatarolja. A vidék fekvésénél fogva természetfoldrajzi rokonsigot tart az Alpok keleti
nyulvanyaival.

A viérost és a 20 km — el tavolabb taldlhaté megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout, illetve
vasutvonal is 6sszekoti.

A szomszédos Ausztriaba kdziton bonyolddik a forgalom.

A torténelem folyaman hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a varost.

A jelenkori Koszeget az allando magijulas. Az ide érkezoket a varos szépsége az emberi léptéket
orzo terek €s hazak maradando élménnyel latjak el.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelithetisége, kdrnyezete:

Az ingatlan a varos belteriiletén a varoskdzpontban helyezkedik el, Zartsort kettd, illetve
haromszintes épiiletek komyezetében, melyeknek folszinti részein lzletek, vendéglatoipari
egysépek talilhatok.

Az utcafrontban elhelyezkedd haromszintes épiilet jelenleg a Kormanyhivatalnak ad otthont, az
udvari szarnyépiiletben kisebbségi onkormanyzat székel.

Az épiilet az 1900-as évek elején Iétesiilt hagyomanyos épitési technologidval, magastetos,
alapincézett €pitészeti megoldassal. Miiszaki allapota kdzepesnek, atlagosnak itélheto.

Gépkocsival konnyen megkozelithetd, parkolasi lehetéség a kérnyezé fizetd parkolok
igénybevételével lehetséges.

Az értékelt ingatlan rendeltetését tekintve pince, a tarsashaz pinceszintjén helyezkedik el.
Kétszarnyu, faszerkezetii lejarata a belsé udvarbol nyilik. Padozata teljes egészében f6ldes.
Boltives kialakitasu, legnagyobb belmagassaga kb. 2,70 m. Villany, vizvezeték, szennyviz kiépitett,
a tavfiités vezetékei falon kiviil haladnak. A pince gyakorlatilag fiitétinek tekinthetd. Falazata
jellemzden vakolathianyos, kisebb részen - szennyvizszivargis miatt- vizesedés tapasztalhato.
Tarolasra alkalmas. Szell6zése 4 db pinceablakon keresztiil a Kossuth Lajos utca felé biztositott.

Hasznos alapteriilete: 106,00 m?2

Az ingatlan telke: 1644 m?
Hozza tartozik az osztatlan k6zos tulajdon 138/1000 része.





Ingatlan-nyilvintartasi adatek:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Koszeg, Kossuth Lajos utca 15. pinceszint
- Helyrajzi szama: 2207/A/15
- Az ingatlan tulajdonosa: Féldesi Zoltan Balint

- Holtigtarto haszonélvezeti jog

jogosultja: Foldesi Zoltan
- Az ingatlan teriilete: 106,00 m?
- Az ingatlan rendeltetése: pince

Az épiilet miiszaki leirasa:

- Epitési médja: hagyomanyos

- Alapozasa: savalap

Techerhordé szerkezetek:

- Fiigpoleges: tegla

- Vizszintes:

- Tetoszerkezet: alloszékes nyeregtetd

- Fedélszék: fa anyagu torokgerendas
- Nyilaszarok: fa illetve fém szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

- Valaszfalak:
- Badogos szerkezetek: kiépitettek
- Tetofedés: cserép

z

Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas: bekotve
- Gazellatas: bekotve
- Elektromos energiaellatas: hasznalati igényeknek megfeleloen kialakitva

- Csatornazas: bekotve





4. Ertékképzés
Osszehasonlité adatbazis:

Hasonlo6 6nalld helyrajzi szamon nyilvantartott pince jellegii ingatlanok forgalmi adatai nem allnak
rendelkezésre. Ezért a targyi ingatlan kdrnyezetében elhelyezkedo iizletek, lakdsok ismert forgalmi
értékadataibol indultam ki, ezek dtlagos fajlagos forgalmi értékét redukiltam a szakvélemény
targyat képezo ingatlan (pnce) adottsagainak megfelelen.

Varkor 16 138 126. 300 Ft/m (2014.)

iizlet+raktar+WC+pince (67+24+5+42) (200.000.-Ft/m? iizlettér)
Varkér 8. iizlet 65 183.800.-Ft/m” (2013.)
Radkoczi utca tizlet 39 199.000.-Ft/m? (2010.)
Idomlas miatt +5%-kal
korrigdlva
Szik kéz 70 170.000.-Ft/m”
Emeleti tavhos lakas.
Varkor 52 134.615.-Ft/m?
Egyedi kp-i fiitéses lakas.
Kossuth utca 54 133.333.-Ft/m?

I. emeleti tavhos lakas

A felsorolt dsszehasonlito adatok alapjén a nett6 fajlagos atlagértek 157.841.-Ft/ m>.
A fenti dsszehasonlité adatokbdl szimitott atlagos fajlagos értéket 85%-kal redukilom — azaz
15%-at veszem figyelembe -, mert a tirgyi ingatlan pinceszinten helyezkedik el, kizarolag

tarolasra alkalmas.

A redukilt atlagos fajlagos forgalmi érték kerekitve 23.700.-Ft/m? (157.841.-Ft x 15%).

5. Osszefoglalds - Forgalmi érték megillapitdsa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkdzelithetoséget, fekvését,
miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolydsold tényezoket, illetve az
ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az lzlet becsiilt értékét az értékelés osszehasonlitd adatokon alapulé moddszere eredményének
megfeleléen a kovetkezoképpen allapitottam meg:

106 m2 x 23.700.-Ft = 2.512.200.-Ft

A 2207/A/15 hrsz.-1, természetben Készeg, Kossuth Lajos utca 15. szam alatti tarsashiz
pinceszintjén elhelyezkedd 106,00 m? teriiletil pince jelenlegi nettd forgalmi értéke:

2.512.200.- Ft, azaz
Kétmillio-otszaztizenkétezerkétszaz forint.






Szombathely, 2015.11.23.

Keészitette:

Mt :‘?Lkuj \

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsdgiigyi szakértd
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Foték
Kdészeg, Kossuth Lajos u. 15. 2207/A/15 hrsz.
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38E4T-2/2008. szdam Targy: Tarsashaz bejegyzése
HATARGZAT

0 - - . . 3 P : T
A Kidszegi 2207 helyrajzi szama 1644 2 nagysagn, radahaz, udvar megneverdsi ingatlanon meg-
Kivo tdrsashdz bejegyzést az alabbiak syerin modositottam.

dr, Gombos Arpad tigyvéd, mint K&szeg Viros Onkorménvzata és o Virosi Radioklub Kdszeg jogi
hépviseldje u 2008, dprilis {6-an benyajtort kérelemben kérie a 2207/A715 helyrajzi szami kiloniap
Imegnvilasat,

A 2207 helyrajzi szamd tarsashaz torzslap 1L részén a modesitotl tarsashdztulajdont bejegyeziem
azzal. hogy a .tulajdonosokat a 2207/A/1-14 helyrajzi szamin killonlapok tanalmazzak® szdveyurész

trGlesével egyidejillea a | tulajdonosokat a 2207/AN-13 helvrajzi szamu killénlapok tartalmaz-
zakh 'szdvegrisy bejegyzésre keriill,

A 2207/AS1-14 helyrajzi szam tarsashizi kilontapok 1. részén a modosull kszos tulajdonbol megil-
Ie1o 1elajdoni hanyadokar bejegyeztem az alabbiak szerint.

A ROszegi 2207 A7 hrsz-0 ingatlan eszmei hanyada 771000
4 hoszegd 2207/A72 hrsz-0 ingatlan eszmej hianyada 91/100¢,
a kaszegt 2207/A735 hrsz-u ingatlan eszmei hanyada 1 15371000,
o készegi 2207/A/4 hrsz-t ingatlan eszimei hényada 48/1000.
a kdszegi 2207/A/3 hrsz-u ingatlan eszmei hényada 29/1000,
4 kbszeni 2207/A/6 hrsz-u ingatlan eszmei hanvada 22/1000.
i soszegi 2207/A/7 lrsz-0 ingatlan eszme; hinyada 26/1000,
A KQszewl 2207/A78 hrsz-u ingatlan eszmei hanyada 221000,
a koszegi 2207/A/9 hrsz-u ingatlan eszmei hanyada 26/ 1000,
a készeai 22067/A710 hrse-i ingatian eszmei hinyada 72/1000),
a kOszegi 2207/A/11 hrsz-a ingatlan eszmei hanyada 26/1000,
a kbszegi 2207/A/12 hrsz-i ingatlan eszmei hanyada 29/1000.
a hGsvzegi 2207/A/13 hrsz-1 ingatlan eszmei hanyada 85/1000,
a Késizegi 2207/0714 hrsz-6 ingatlan eszmei hinyada 194/1000-r¢ médosult,

A Koszegi 2207/A/15 helyrajzi szama 106 m2 nagysagl pince megnevezési kilinlapot Kdszeg
Varos Onkormanvzara (9730 Koszeg Jurisicstér 8.) mlajdonaként bejegveziem. Eszemel hanyada
F38°1000.





4 Dejegveds a Szombathelyen, 2008 aprilis 13
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

3. Szbveges értékelés

4, Ertékképzés

5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megéllapitdsa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizé:
Készeg Varos Polgarmestere (9730 Koszeg, Jurisics tér 8.} megbizott az ingatlan-nyilvéantartasban

az 1906/A/16 helyrajzi szamon szereplo tirold megnevezésii ingatlan  piaci értékének
meghatirozasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaiciok

2.1 A vizsgilat médszere:

- Epgyszeri szemrevételezéssel, piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo forgalmi értékelés.

- A megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai meéréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo dltal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumenticio alapjan hatarozta meg.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2015.11.12.






2.2 Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés.

A piaci érték a TEGoVA, azaz az eurdpai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci 4r azt az arat jelenti,
amelyért az ingatlanvagyon méltdnyosan, maganjogi szerzdés keretében az értékelés idopontjiban
varhatoan eladhato a tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.,

A piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megkotott konkrét és ismert adas-
vételek arainak 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlito megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kézelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontdrgyak oOsszehasonlitisra keriilnek az értékmeghatirozas targyat
képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitds kérébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti
kiilonbozéségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasdagi jellemz6i, hasznalati modja és az értéknek
az ingatlantol fiiggetlen dsszetevdi. Az igy kapott szamitasok eredményei tébbnyire kijelélik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd lehelyezkedik.

Az elemzés soran az értékelének az 6sszehasonlitds alapjaul szolgdlo ismérveket alaposan meg kell
ismemnie €s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani, esetleg korrekcios
tényezok alkalmazasaval.

Az Osszehasonlitd adasvételi drakat és a kindlati drakat az éltalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett 8sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos
erték, altalaban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérdszamok vagy kapacitasi
szamok is alkalmazhatoak,

A vizsgilt ingatlan értékének  pontosabb  meghatirozisa  értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezo vehetd fel, amely az sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmdédositd
tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok
- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozd tanulmanyok egyetértenek
abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitisihoz elengedhetetleniil sziikséges az
alibbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kozegben, kémyezetben,

- 0sszehasonlitd adatok





3. Szoveges értékelés

Az 1906/A/16 hrsz-n, Készeg, Varkor 35-37. szamu tarsashaz pinceszintjén
clhelyezkedo tiarolo értékbecslése

A telepiilés altalanos jellemzdje:

Koészeg Vas megye nyugati részén a Koszegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és sikvidék
taldlkozdsandl fekszik. Eszak felol a 882 méteres Irottkd, a Dunantdl legmagasabb hegycsicsa
hatdrolja. A vidék fekvésénél fogva természetfoldrajzi rokonsdgot tart az Alpok keleti
nyalvanyaival.

A varost €s a 20 km - el tavolabb talidlhaté megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout, illetve
vasutvonal is 0sszekoti.

A szomszédos Ausztriaba kdzuton bonyolodik a forgalom.

A torténelem folyaman hadicselekmények, ostromaok folyamatosan érték a varost.

A jelenkori Kdszeget az dllandd magujulas. Az ide érkezbket a véaros szépsége az emberi 1éptéket
0rzo terek €s hazak maradando €élménnyel latjak el.

Az ingatlan telepiilésen beliili clhelyezkedése, megkizelithetésége, kirnyezete:

Az ingatlan a varos belteriiletén a varoskozpontban helyezkedik el, zartsori kettd, illetve
haromszintes épiiletek kornyezetében, melyeknek folszinti részein iizletek, vendéglatéipari
egységek talalhatdak, igy gyakorlatilag a kdrnyezetét nevezhetjilkk ilizletsornak is. Tarsashazza
alakitasa megtortent.

A harom szintes épiiletben a vegyes funkcid kapcsan foldszinti részén iizletek, tarolé az elsd és
masodik emeletén a varosi kdnyvtdr, 5 db lakas , valamint raktarak talalhatoak.

A miemlék épiilet 1980-1983 kozotti idoszakban  teljesen fel lett Gjitva. Milemlék szdama:
1306/1957.05.15 Kora kb. 165-170 év. Homlokzati vakolata atlagos, badogos szerkezete kiépitett
és kozepes dllapotu,

Gépkocsival konnyen megkozelithets, parkolasi lehetdség az iizlet el6tt lévd fizetd parkold
igénybevételeével lehetséges.

Az értékelt ingatlan rendeltetését tekintve tarolé, a tarsashaz pinceszintjén helyezkedik el. Lejarata
az 1906/A/9 hrsz-u lizlethelyiségbd! nyilik, illetve a konyvtari 1épcs6hazbol nyild eredeti lejarata is
feltarasra keriilt, ami a fodém atvigisiaval megnyithatd. A targyi ingatlan szinte az épiilet teljes
alapteriilete alatt huzodik. Padozata 75-80%-ban betonos, egyébként foldes. Boltives kialakitasn,
legnagyobb belmagassaga kb. 3,20 m. Villany, vizvezeték, szennyviz kiépitett, a tavfiités vezetékei
falon kivill haladnak. A tarolé gyakorlatilag fiitéttnek tekinthetd, falazata jellemzden
vakolathidnyos, szaraz, tarolasra alkalmas. Szell6zése 8 db pinceablakon keresztiil a Varkér és a
Bem Jozsef utca felé biztositott.

Hasznos alapteriilete: 216,00 m?

Az ingatlan telke: 1084 m?
Hozza tartozik az osztatlan kozoés tulajdon 201/10000 része.





Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
- Az ingatlan helye (cime):
- Helyrajzi szama:
- Az ingatlan tulajdonosa:
- Az ingatlan teriilete:

- Az ingatlan rendeltetése:

Az épiilet miiszaki Icirdsa:
- Epitési modja:

- Alapozasa:

Teherhordo szerkezetek:

Fliggoleges:

- Vizszintes:

- Tetbészerkezet:
- Fedélszék:

- Nyildszarok:

Szakipari szerkezetek:

- Vilaszfalak:
- Badogos szerkezetek:

- Tetdfedés:

Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas:
- Gazellatas:
- Elektromos energiaellatas:

- Csatornazas:

9730 Kdszeg, Varkor 35-37. pinceszint
1906/A/16

Féldesi Erzsébet

216,00 m?

tarolo

hagyomanyos

savalap

égetett agyagtégla

boltozatos tégla almennyezettel
alloszékes nyeregtetod

fa anyagu torokgerendas

fa illetve miianyag szerkezetek

kiépitettek

cserép

nincs bekdtve
nincs bekdtve
hasznalati igényeknek megfelel6en kialakitva

nincs bekdtve





4. Ertékképzés
Osszehasonlité adatbazis:

Hasonlé o6nallé helyrajzi szamon nyilvantartott, pinceszinten elhelyezkedd tarold, vagy pince
jellegii ingatlanok forgalmi adatai nem allnak rendelkezésre, Ezért a targyi ingatlan kdrnyezetében
elhelyezkedd iizletek, lakasok ismert forgalmi értékadataibdl indultam ki, ezek atlagos fajlagos
forgalmi értékét redukaltam a szakvélemény targyst képezd ingatlan (pnceszinten elhelyezkedd
tarold) adottsdgainak megfeleloen.

T

Varkér 16. 138 126.300.-F/m? (2014.)
tizlet+raktar+ WC-+pince (67+24+5+42) (200.000.-Ft/m? iizlettér)
Varkor 8. iizlet 65 183.800.-Ft/m” (2013.)
Rékoczi utca lizlet 39 199.000.-Ft/m* (2010.)
Idomulas miatt +5%-kal
korrigdlva
Sziik kéz 70 170.000.-Ft/m*
Emeleti tavhos lakas.
Virkor 52 134.615.-Ft/m?
Egyedi kp-i fiitéses lakas.
Kossuth utca 54 133.333.-Ft/m?

[. emeleti tavhds lakas

A felsorolt 6sszehasonlito adatok alapjan a netto fajlagos atlagérték 157.841.-Ft/ m2.
A fenti 6sszehasonlité adatokbdél szamitott atlagos fajlagos értéket 70%-kal redukdlom — azaz
30%-at veszem figyelembe -, mert a targyi ingatlan funkciéja szerint tirolé, tovibba

pinceszinten helyezkedik el.

A redukilt dtlagos fajlagos forgalmi érték kerekitve 47.000.-Ft/m? (157.841.-Ft x 30%).

5. Osszefoglalis - Forgalmi érték megillapitisa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkézelithetdséget, fekvését,
miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasold tényezoket, illetve az
ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az lzlet becsiilt értekét az értékelés Osszehasonlité adatokon alapulé mddszere eredményének
megfelelden a kovetkezéképpen allapitottam meg:

216 m2 x 47.000.-Ft . 10.152.000.-Ft

Az 1906/A/16 hrsz.-i, természethen Kdszeg, Varkor 35-37. szam alatti tarsashaz
pinceszintjén elhelyezkedd 216,00 m? teriiletii tirolé jelenlegi netté forgalmi értéke:

10.152.000.- Ft, azaz
Tizmillié-szazotvenkétezer forint.





Szombathely, 2015.11.23.

Keészitette:
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W WPl
Weszelits Péterné

3064. sz. igazsagligyi szakértd

9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Fotok
Koszeg, Varkor 35-37. 1906/A/16 hrsz.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1.

Bevezetés, fontos megjegyzések

Az ertékeléshez felhasznalt informaciok
Szdveges értékeles

Ertékképzés

Osszefoglalds — Forgalmi érték megallapitisa

Mellékletek

1. Bevezetés. fontos megjegyzések

Megbizo:

Készeg Varos Polgarmestere (9730 Koszeg, Jurisics tér 8.) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban

az

1906/A/9 helyrajzi szdmon szerepld iizlet megnevezésii ingatlan  piaci értékének

meghatarozasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

2.1 A vizsgilat médszere:

- Egyszen szemrevételezéssel, piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 forgalmi értékelés,

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

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2015.11.12.





2.2 Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés.

A piaci ertek a TEGoV A, azaz az eurépai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci ar azt az drat jelenti,
amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében az értékelés idépontjaban
varhatoan eladhaté a tisztességes eladashoz sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megk6tott konkrét €s ismert adas-
vetelek arainak Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a k6zelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatirozas targyat
képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanck és a vizsgalt vagyontargy kozétti
kiilonbozoéségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzoi, hasznalati modja és az értéknek
az ingatlantdl fiiggetlen Osszetevdi. Az igy kapott szamitasok eredményei tSbbnyire kijelolik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgdlt ingatlanérték majd lehelyezkedik.

Az elemzés soran az értékel6nek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie ¢€s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani, esetleg korrekcids
tényezok alkalmazasaval.

Az Osszehasonlitdo adasvételi arakat és a kindlati arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
eérték, altaldban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi
szdmok is alkalmazhatdak.

A vizsgilt ingatlan értékének  pontosabb meghatirozasa  értékmodositd  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmadositd
tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontck

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktiira

- Kdrnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok
- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések moddszereire vonatkozé tanulmanyok egyetértenek
abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitisahoz elengedhetetleniil sziikséges az
alabbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan f6ldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kézegben, kérnyezetben,

- 0sszehasonlito adatok





3. Sziveges értékelés

Az 1906/A/9 hrsz-u, Készeg, Varkor 35-37. fildszint 3. ajto
szam alatti iizlet értékbecslése

A telepiilés altalanos jellemzdje:

Készeg Vas megye nyugati részén a Készegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és sikvidék
talalkozasanal fekszik. Eszak felol a 882 méteres Irottké, a Dunantil legmagasabb hegycsiicsa
hatérolja. A vidék fekvésénél fogva természetfSldrajzi rokonsagot tart az Alpok keleti
nydlvanyaival.

A varost és a 20 km - el tavolabb taldlhaté megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout, illetve
vasutvonal is dsszekoti.

A szomszédos Ausztridba kozuton bonyoldodik a forgalom.

A torténelem folyaman hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a varost.

A jelenkori Koszeget az allandd magujulas. Az ide érkezoket a varos szépsége az emberi léptéket
0rz6 terek és hazak maradando élménnyel latjak el.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelithetdsége, kdrnyezete:

Az ingatlan a varos belteriiletén a varoskézpontban helyezkedik el, zartsori ketto, illetve
haromszintes épiiletek kornyezetében, melyeknek f6lszinti részein iizletek, vendéglatoipari
egységek taldlhatoak, igy gyakorlatilag a kdrnyezetét nevezhetjilk Uzletsornak is. Tarsashazza
alakitisa megtortént.

A harom szintes épiiletben a vegyes funkcio kapcsan foldszinti részén iizletek, tarolé az elsd és
masodik emeletén a varosi konyvtar, 5 db lakas , valamint raktarak talalhatoak.

A miilemlék épiillet 1980-1983 kozotti idoszakban  teljesen fel lett Bjitva. Miilemlék szama:
1306/1957.05.15 Kora kb. 165-170 ¢v. Homlokzati vakolata atlagos, badogos szerkezete kiépitett
és kozepes allapotu.

Gépkocsival kénnyen megkozelitheté, parkolasi lehetdség az iizlet elétt lévo fizetd parkolé
igénybevételeével lehetséges. Az értékelt ingatlan rendeltetését tekintve Uzlethelyiség két bejarattal
rendelkezik, egyik bejarata a Varkorrol, masik a Bem Jozsef utcabol nyilik. Kirakattal egyik oldalon
sem rendelkezik. Az iizlet terillete egy belsé ajtoval két részre oszthaté. A Varkorrol
megkozelithetd traktusa, eredetileg kapuszin, jelenleg raktarként funkcional, a Bem Jdzsef utcabol
megkozelithetd része jelenleg szallashely.

Faszerkezetii bejdratai mindkét oldalon utcafrontban nyilnak. A Varkor oldalan a bejarat mogott
tivegezett, faszerkezetli nyildszaroval a kapuszinbol elGtér keriilt levdlasztdsra, ebbdl nyilik a
Jelenleg raktarként funkcionalo tzlettér. Az iizlettérbdl kozelitheté meg a vizes blokk, ami néi és
férfi részlegre tagolt, tovabba a vizes blokk el6terébdl takarito helyiség is nyilik, ahol a vizvétel
falikutrol biztositott. Itt keriilt elhelyezésre a melegviz ellatast biztosito villanyboyler is. A vizes
blokk helyiségeinek koritéfalai részben csempézettek, egyébként festett falakkal alakitottak ki, Az
egyes helyiségek funkcidjuknak megfeleléen felszereltek mosdo-, és WC kagylokkal, piszoarral. Az
iizlettér €s a mellékhelyiségek padozati burkolata jardlapos, az iizlettér falazata festett. Az
iizlettérbol faszerkezetii, {ivegezett kijarat nyilik a belsd, kdzés haszndlatd udvarba, tovabba, szintén
az lizlettérbol megkdzelithetd az épitlet alatt hlizodd 216 m? teriiletii pince.

A targyi ingatlan Bem Jozsef utcdbol megkozelithetd traktusa L alaki, padozata jarélapos,
kéritofalai festettek. Ablaka a Varkdrre néz. Jelenleg szallashelyként funkciondl. A laké6térbél
zuhanytalcds fiirdd és WC, tovabba melegitékonyha nyilik vizvételi lehetoséggel.





Az ingatlan tavhos fiitéssel rendelkezik, holeadast régi tipusi radiitorok biztositjak, tovabba a
Virkorrol nyilo tizlettérben infrapaneles (3 db nagyteljesitményii panel) fitési lehetdség is adott,

ami termosztattal szabalyozhato.

Az iizlet miszaki allapota kozepesnek itélhetd, hasznositisa szempontjabol elényds, hogy a
kézbeest ajtoval funkcionalisan is megoszthato.

Hasznos alapteriilete: 92,00 m?

Az ingatlan telke: 1084 m?

Hozza tartozik az osztatlan k6zés tulajdon 552/10000 része.

Ingatlan-nyilvantartisi adatok:

- Helyrajzi szama;
- Az ingatlan tulajdonosa:
- Az ingatlan teriilete:

- Az ingatlan rendeltetése:

Miiszaki leiras:
- Epitési médja:

- Alapozasa:

Teherhordoé szerkezetek:

Fiiggoleges:

- Vizszintes:

- Tetészerkezet:
- Fedélszék:

- Nyilaszarok:

Szakipari szerkezetek:

- Vilaszfalak:
- Badogos szerkezetek:

- Tetofedés:

Az ingatlan helye (cime):

0730 Koszeg, Varkér 35-37. foldszint 3. ajtd
1906/A/9

Foldesi Erzsébet

92,00 m*

tizlet

hagyomanyos

sdavalap

égetett agyagtégla

boltozatos tégla dlmennyezettel
alloszékes nyeregtetd

fa anyagu torokgerendds

fa illetve milanyag szerkezetek

kiépitettek

cserep





Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas: nincs bekotve
- Gazellatas: nincs bekodtve
- Elektromos energiaellatas: hasznalati igényeknek megfeleléen kialakitva
- (Csatornazas: nincs bekétve
4. Ertékképzés

Osszehasonlité adatbazis:

. .m2____________ _____Eladasi, vagy hirdetett ir |
Varkor 16. 138 126.300.-Ft/m?* (2014.)
iizlet+raktar+WC+pince (67+24+5+42) (200.000.-Ft/m? iizlettér)
Varkor 8. lizlet 65 183.800.-Ft/m* (2013.)
Rakoczi utca tizlet 39 199.000.-Ft/m? (2010.)
Idomulas miatt +5%-kal
korrigalva

A felsorolt dsszehasonlito adatok alapjan a nettd fajlagos atlagérték 169.700.-Ft/ m?.
Ertékbefolydsolé tényezdk:

1. Ertékniveld korrekeids tényezik

- Miiszaki allapota
- Két utcafronti bejarata, oszthatésaga

Korrekcio mértéke: + 10%

2. Ertékesokkentd korrekeids ténvezik

- Rendeltetésszeriien nem iizemel
Korrekeidé mértéke: - 5%

Korrigalt fajlagos forgalmi érték kerekitéssel: 178.200.-Ft. (169.700.-Ft x 105%)





5. Osszefoglalds - Forgalmi érték megsllapitasa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetdséget, fekvését,
miiszaki 4allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasolé tényezoket, illetve az
ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az iizlet becsiilt értékét az értékelés Osszehasonlité adatokon alapulé modszere eredményének
megfeleléen a kévetkezéképpen allapitottam meg:

92 m2 x 178.200.-Ft - 16.394.400.-Ft

Az 1906/A/9 hrsz.-i, természetben Kdoszeg, Virkor 35-37. foldszint 3. szam alatti
92,00 m? teriiletii ingatlan jelenlegi netté forgalmi értéke:

16.394.400.- Ft, azaz
Tizenhatmillio-haromszazkilencvennégyezernégysziz forint.

Szombathely, 2015.11.23.

Készitette:

Wit D, |

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagiigyi szakérto
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Fotok
Készeg, Varkor 35-37. 1906/A/9 hrsz.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzesek

2. Az értékeléshez felhasznalt informacick

3. Szoveges értékelés

4. Ertékképzés

5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megallapitasa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizo:

Kdszeg Varos Polgdrmestere (9730 Kdszeg, Jurisics tér 8.) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban
az  1906/A/13 helyrajzi szidmon szereplé raktar megnevezésii ingatlan  piaci értékének
meghatarozasaval.

A szakvélemény targyit képezd, az ingatlan-nyilviantartis szerint raktir megnevezésii
ingatlan lakascélit Atalakitasat (rendeltetés mddositasit) a Vas Megyei Kormdnyhivatal
Kulturalis Orokségvédelmi Iroda 420/932/3/2011. szami hatirozataval cngedélyezte. A
rendeltetésmodositas idékozben megtirtént, annak atvezetését az ingatlan-nyilvintartisban a
tulajdonos elmulasztotta.

2. Az értékeléshez felhasznilt informaciok

2.1 A vizsgalat médszere:

- Egyszeri szemrevetelezéssel, piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo forgalmi értékelés.

- A megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizé altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacié alapjan hatdrozta meg.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2015.11.12.






2.2 Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés.

A piaci érték a TEGoV A, azaz az eurdpai értékeloi egyesiilet szerint: a piaci ar azt az arat jelenti,
amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzodeés keretében az értékelés idopontjaban
varhatoan eladhato a tisztességes eladashoz sziikséges Gsszes feltétel megléte esetén.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés a mar megkotott konkrét és ismert adas-
vételek arainak Osszehasonlitdsaval torténik.

A piaci dsszchasonlité megkdzelités modszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
ertckesitésre felkinalt vagyontargyak oOsszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatarozas targyat
képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti
killonbozdségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy
ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi jellemzdi, hasznalati modja és az értéknek
az ingatlantol fiiggetlen Gsszetevoi. Az igy kapott szamitdsok eredményei tébbnyire kijelslik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd lehelyezkedik.

Az elemzés sordn az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzimémi.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad Gsszehasonlitani, esetleg korrekcios
tényezok alkalmazasaval.

Az Osszehasonlito adasvételi arakat és a kinalati arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
eértek, altaldban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérbszamok vagy kapacitasi
szamok is alkalmazhatoak.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodosito  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az értékmaodosito
tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kdrnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok
- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések moddszereire vonatkozd tanulmanyok egyetértenek
abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitisidhoz elengedhetetleniil sziikséges az
alabbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan féldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kbzegben, kémyezetben,

- osszehasonlito adatok





3. Szoveges értékelés

Az 1906/A/13 hrsz-u, Készeg, Varkir 35-37.
szam alatti raktar értékbecslése

A telepiilés dltalinos jellemzéje:

KoOszeg Vas megye nyugati részén a Kdszegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és sikvidék
taldlkozasanal fekszik. Eszak fels] a 882 méteres Irottkd, a Dundntil legmagasabb hegycsiicsa
hatarolja. A vidék fekvésénél fogva természetfoldrajzi rokonsigot tart az Alpok keleti
nyulvanyaival.

A virost és a 20 km — el tavolabb taldlhatd megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout, illetve
vasttvonal is 0sszekoti.

A szomszédos Ausztridba kdziton bonyolodik a forgalom.

A torténelem folyaman hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a virost.

A jelenkori Koszeget az allando magujulds. Az ide érkezoket a varos szépsége az emberi léptéket
0rz0 terek €s hazak maradando élménnyel latjak el.

Az ingatian telepiilésen beliili clhelyezkedése, megkozelithetdsége, kirnyezete:

Az ingatlan a védros belteriiletén a varoskozpontban helyezkedik el, zartsora kettd, illetve
haromszintes épiiletek kornyezetében, melyeknek folszinti részein iizletek, vendéglatoipani
egysegek talalhatoak, igy gyakorlatilag a komyezetét nevezhetjikk iizletsornak is. Tarsashazza
alakitasa megtortént.

A harom szintes épiiletben a vegyes funkci6 kapcsdn foldszinti részén iizletek, tarolé az elso és
masodik emeletén a varosi kdnyvtar, 5 db lakas , valamint raktarak talalhatoak.

A miiemlék épiilet 1980-1983 kozotti idoszakban  teljesen fel lett Gjitva. Milemlék szdma:
1306/1957.05.15 Kora kb. 165-170 év. Homlokzati vakolata atlagos, badogos szerkezete kiépitett
és kozepes allapota.

Gépkocsival kénnyen megkozelithetd, parkolasi lehetdség az iizlet el6tt lévo fizetd parkold
igénybevételével lehetséges. Az értékelt ingatlan — hasznilat modja szerint lakds - az épiilet
bejaratatol akadalymentesitett feljaraton keresztiil az ingatlan hatso részén talalhato.

Faszerkezetii bejarata kdzlekeddfolyosora nyilik, a kézleked6ben falikutrél vizvétel biztositott. A
kozleked6bdl — a bejarattal szemben — konyhafal keriilt kialakitdsra, ami funkcigjanak megfeleléen
fozéberendezéssel, mosogatdoval felszerelt, hideg-meleg vizvétel biztositott.

A f6zohelyiségbél vizes blokk nyilik, kiilon helyiségben zuhanytalcas fiirdd, illetve WC.

Szintén a f6zdhelyiségbol nyilik a nappali-étkez6 kozbs funkciojat ellatd helyiség, amely tagas,

------

tovabba egy belso kozlekedofolyoso, amely egy tovabbi szobaba vezet,

A lakas miiszaki jellemzoi:

A rendeltetésmodositas sordn teljes villanyhdlézat cseréje, vizvezetékek felujitasa tortént. Flitése
tdavhds, a hdleadast modern lapradiatorok biztositjak, melyek szabilyozéval ellatottak. Melegviz
ellatast villanyboyler biztositja. Nyildszaréi faszerkezetiiek, ablakok racsosak, illetve spalettival
ellitottak. Padozati burkolata modern mazas keramialapos. Falburkolatok: vizes helyiségekben
részben csempézett, kozlekedoben, nappali-étkezé helyiségekben igényes faburkolattal ellatott,
egyebként jellemzden festett falakkal kialakitott. A funkciondlis helyiségek rendeltetésiiknek
megfeleloen felszereltek, fiirdében beépitett mosdokagyld, zuhanytalca, konyhaban fézdberendezés,
mosogato rendelkezésre allnak. A lakas belmagassaga kb. 3,30 m, mennyezete dongaboltozatos.

A lakdscéli helyiségegyiitteshez kozos bels6é udvar hasznilati lehetdsége is tartozik.
Riasztoberendezéssel felszerelt.

Komfortfokozata: 8sszkomfortos. Miszaki allapota: jo.





Hasznos alapteriilete: 85,00 m*

Az ingatlan telke: 1084 m?
Hozza tartozik az osztatlan kozos tulajdon 510/10000 része.

Ingatlan-nyilvintartasi adatok:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Koszeg, Varkor 35-37.
- Helyrajzi szama: 1906/A/13
- Az ingatlan tulajdonosa: Foldesi Zoltan Balint

- Holtigtarté haszonélvezeti jog

jogosultja: Féldesi erzsébet
- Az ingatlan teriilete: 85,00 m?
- Az ingatlan rendeltetése: raktar

Miiszaki leiras:
- Epitési madja: hagyomanyos

- Alapozasa: savalap

Teherhordé szerkezetek:

- Fiiggoleges: égetett agyagtégla

- Vizszintes: boltozatos tégla dlmennyezettel
- Tetdszerkezet: alloszékes nyeregtet6

- Fedélszék: fa anyagu torokgerendas

- Nyilaszarok: fa illetve mbanyag szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

- Valaszfalak:
- Badogos szerkezetek: kiépitettek

- Tetofedés: cserép





Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatds: nincs bekotve
- Gézellatas: nincs bekdtve
- Elektromos energiaellatas: hasznalati igényeknek megfeleléen kialakitva
- Csatornazas: nincs bekotve
4. Ertékképzés

Osszehasonlité adatbazis:

__ Eladasi, vagy hirdetett ar |

Sziik kéz 70 170.000.-Ft/m?
Emeleti tavhos lakas.

Varkor 52 134.615.-Ft/m?
Egyedi kp-i fiitéses lakas.

Kossuth utca 54 133.333.-Ft/m’
I. emeleti tavhos lakas

A felsorolt dsszehasonlito adatok alapjan a fajlagos érték 145.983.-Ft/ m>.
Ertékbefolyasolé tényezok:

1. Ertéknivelé korrekcids tényezdk

- Miiszaki dllapota (teljeskoriien felgjitott, j6 miszaki allapoti)
- Epiileten beliili elhelyezkedése (csendes, kozbiztonsig szempontjabol védettebb)

Korrekeio mértéke: + 15%

2. Ertékesikkentd korrekeios tényeziok

- Atmindsités, tarsashaz alapito okirat modositasanak hidnya
- Nagyobb hasznos alapteriilet

Korrekeié mértéke: - 7%

Korrigalt fajlagos forgalmi érték kerekitéssel: 157.700.-Ft. (145.983.-Ft x 108%)





5. Osszefoglals - Forgalmi érték megsllapitdsa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetdséget, fekvését,
miiszaki Aallapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyisolé tényezoket, illetve az
ingatlanforgalmi értékadatokat.

A raktar becsiilt értékét az értékelés Osszehasonlité adatokon alapulé modszere eredményének
megfelelden a kévetkezéképpen allapitottam meg;:

85 m2 x 157.700.-Ft = 13.405.000.-F't

Az 1906/A/13 hrsz.-a, természetben Kaszeg, Varkor 35-37. szam alatti
85,00 m* teriiletii ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

13.405.000.- Ft, azaz
Tizenharommillio-négyszazotezer forint.

Szombathely, 2015.11.23,

Készitette:

WP,

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagligyi szakértd
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Foték
Kdszeg, Varkor 35-37. 1906/A/13 hrsz.
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