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Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete

2012. január ….-i ülésének

…. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 2011. májusi ülésén jóváhagyta, hogy a Kőszeg, Várkör 39. sz. alatt található 84 m2 nagyságú, jelenleg játékboltként üzemelő üzlethelyiség a bérlő részére az értékbecslésben meghatározott 21.000.000,- Ft vételáron értékesítésre kerüljön.
A vagyonrendelt értelmében az ötmillió forintos értékhatár miatt két szakvélemény került megrendelésre, amelyből az egyikben 13.860.000,-Ft, míg a másikban 21.000.000,-Ft forgalmi érték került megállapításra.

A bérlő élt a vagyonrendelet 7.§ (5) bekezdésében foglalt jogával, miszerint ha a két értékbecslésben megállapított érték közötti különbség a magasabb értékhez képest a 30 %-ot meghaladja, a vevő kérésére és költségére igazságügyi ingatlanforgalmi szakértői véleményt kell beszerezni, amely a vételár alapját képezi.

A leírtak ismeretében megrendelésre került egy igazságügyi szakértői vélemény, amely szerint az ingatlan forgalmi értéke 16.600.000,-Ft.

A bérlő ezen az áron meg kívánja vásárolni az ingatlant és ugyancsak a vagyonrendeletre hivatkozva egyösszegben van lehetősége erre, nem részesül kedvezményben.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és az értékesítéséhez szükséges döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2012. január 11.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

a városfejlesztési és üzemeltetési osztály vezetője

HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 92/2011. (V.26.) sz. határozatának 2. pontját az alábbiak szerint módosítja:


1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 7. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő 1761/A/2 hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 39. sz. alatti 84 m2 nagyságú üzlethelyiséget a bérlő részére az igazságügyi szakértő által meghatározott 16.600.000,-Ft vételáron értékesíti.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
azonnal
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Tel: 94-562-513  Faux: 94-562-535
Levélcim: 9731 Roszeg, Pf. 58,

13-9/2011. szam

KIVONAT
Készeg Viros Onkormdnyzata KépviselS-testiilete
2011. mdjus 26-dn tartott iilésének jegyz8kionyvébdl

92/2011. (V. 26.) képviselj-testiileti hatdrozat:

1,

Fe

Készeg Varos Onkorményzatanak Képvisel§-testiilete licitalas utjan értékesiti az 1. mel-
Iékletben felsorolt ingatlanokat az nkormanyzat vagyonérél és a vagyonnal valé gazdél-
kodas szabélyairol sz616 1/2007. (II. 2.) 6nkorményzati rendelete, valamint a 2011. évi
vagyongazdalkodasi koncepcio alapjén.

. K6szeg Varos Onkorményzatanak Képviselé-testiilete a Készeg, Varkor 39. szam alatti

1761/A/2 hrsz-i 84m2 alapteriiletli 6nkormanyzati tulajdonban 1évé iizlethelyiséget
21 000 000 Ft vételaron értékesiti a Meseorszag Kft. (Készeg, Varkor 39.) bérlé részére.

. K6szeg Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete licitalas utjan értékesiti a Kdszeg,

Rajnis utca 5. szdm alatti 1846/A/1 hrsz-u 205m?2 alapteriiletii 5nkormanyzati tulajdon-
ban 1évé tizlethelyiséget, az 6nkormanyzat vagyonardl és a vagyonnal valé gazdalkodas
szabélyairél sz616 1/2007. (II. 2.) rendelete, valamint a 2011. évi vagyongazdalkodasi
koncepcid alapjan.

. K6szeg Véaros Onkorményzatinak Képviselé-testiilete felhatalmazza a polgérmestert a

jogtandcsos 4ltal készitett adasvételi szerzddések alairasara.

lelés: Huber Laszl6 polgarmester.

Hivatali felelds:

Riményi Krisztina varosfejlesztési és lizemeltetési osztalyvezetd,
dr. Bakacs Nora jogtanacsos.

Hataridé: folyamatos.

A kivonat hiteléiil.

Kdszeg, 2011. junius 3.

/Z ” pWé /

-
7 Dr. Téth Lisz1é

ﬁ(rmﬁgﬂ C M6 2D . o jegyzd





&7

Zzopsco
BYUMOLES (- -
0TST.GEMUSE ZOLDSEG
| Gvumorcs |
055 T-GEMUSE |

INGATLANFORGAE‘MT:*"-W 1861-5 [ror
ERTEKBECSLES " | 55 |™

P

9730 Koészeg, Varkor 39. szam alatti
1761/A/2 hrsz-a ingatianrél






Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a targyi: 9730 Készeg, Varkér 39. 2. szam alatti
1761/A/2 hrsz-a ingatlan értékét kereken

21.000.000,-Ft

Azaz Huszonegymillié forintban

javaslom elfogadni.
Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen értékesithett: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-4n kénnyen &rtékesithets: l 80%
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: ‘ -
“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithett: -

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

Szombathely, 2010. november 2.

o SZUNYQG ANDRAS
Készitette: 8700 Szombathely

" 'Be{i‘ede‘i Eleﬁkr u. 8.
 Szunyog Andrés g, 175000406057 510 00 m00004
ingatlanértékeld vezeté szakértd

10055/2/2008
ingatlanvagyon-értékels
3/23/2007 (OKJ 54 3438 02)
ingatlanforgalmi értékbecslié 41/47/1988.
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_E-mail: szunyogandras@cheliohu

Seunyog Andids, Szombathely Seabo M.y Tel 108302888910
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Elézmények
A megbizd

Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 1761/A/2
helyrajzi szamon szerepld, természetben Készeg belterliletén a Varkér 39. szam
alatt 1év6 ingatlan piaci értékének becslésével.

A megbizé az értékbecslést értékesités céljabdl kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szilkkséges helyszini szemlét 2010. oktéber 29.-én tar
tottuk a tulajdonos megbizottjaval.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a 25/1997 (VIll. 1. ) PM. rendelet elbirasainak megfeleléen,
valamint az EVS 2003 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat Gtmutatasait kévetve késziilt.

Az értékbecslés célja az ingatlan piaci forgalmi ériékének meghatarozasa hitelfede-
zet igazolasahoz.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations) azaz az eurdpai ertékeldi egyesilés szerint a kdvetkezd: a piaci érték
azt az arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon meltanyosan, maganjogi szerzédés
keretében az ériékelés idépontjaban varhatéan eladhat6 a tisztességes eladashoz
sziikséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladé hajlando az eladasra,

az adasvétel Iebonyo[ttasahoz kellé id6é all rendelkezésre, flgyelembe veéve a va
gyontargy jelleget es piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyllvanossaggai térténik,

az atlagostol eltéré specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

%

YVYV VY

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu ertékelés.

e e

Szunyog Andrss, Szombathely Szabo M. u.  Tel.-08/30288%910 | E-maili szunyogandras@cheliohu
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Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdriént, konkrét
és ismert adasvételi Gigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Gsszeha-
sonlitasaval térténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapértek meghatarozasa.

4. Ertekmaodosito tényezék elemzese.

5. A fajlagos alapériék médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Kéltségalapd modszer

A koltségalapu értékmegkézelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitdsi koltségébdl le
kell vonni az id6 mualasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzadadni a felépitményekhez tar
toz6 foldterllet eriékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat
Epités alatt l1évé létesitménynél, karosodott l&tesitménynél, takart matargynal, valamin
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem ali rendelkezésre. A modszer 6 1épé
sei:

1. A telekértek meghatarozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébbl az avulas levonasa és a telekértékkel

valo dsszegzése.

Hozamszamitason alapulo értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszer
zése érdekében felmeriilé kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket
Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a be
I6le szarmaz6 tiszta jbvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovébeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jévdbeli penzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

A legmagasabb jelenénték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

oOhwN =
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| Résgdetie | R dnlii el et
 Email szunyogandras@cheliohy |

Tol.: 06/30/28898 10

| Szunyog Andras, Szombathely Szabs M.u.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Az értékelés megkezdése el6tt kézhez kaptam az eldzbekben felsorolt dokumentu-
mokat. A helyszini szemle soran jegyzeteket, fotdfelvételeket készitettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye: 9730 Készeg, Varkor 39
Helyrajzi szam: 1761/A/2
Az ingatlan teriilete: 84 m2

Az ingatlan helyszini adatai

Az ingatlan elhelvezkedése, megkbzelithetbsége, kérnyezete:

Az értékbecslés targyat képezé ingatlan Készeg varos belterliletén, a belvarosban
talalhatd. Az ingatlan szomszédsagaban tébbségében 2-4 emeletes tarsashazi épliletek
talalhaték, az ingatlanok féldszinti részén zletekkel. Megkézelithetésége szilard burkolatt
aton jonak itélhetd, parkolas az ingatlan elétti koztertleten fizeté parkoloban lehetséges.

i Keszitette P

| Szunyog Andris, Szombathely Szabo M. 1. Tel.: 06/30/288 89 10 | Email: szunyogandras@cheliohy
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_ Készeg, Varkor 38 szam alatti 1761/A12 hrsz-i ingatlan értékbec:

Kézmuellatottsaa:

Vizellatas

kiépitett
Szennyvizelvezetés
kiépitett

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa megoldott.

Gaz energiaellatas:

Flités:
Elekiromos

Az ingatlanok ismertetése

Felépitmény miiszaki leirasa

Szintek szama: fszt. + emelet
Az (izlet netté alapteriilete: 84 m?
Rendeltetés: uzlet
Tartészerkezetek:
Alapozas: | savalap
Flggbleges tartészerkezet: falazott
Vizszintes teherhordé sz.: fa fédém
Tetbszerkezet: nyeregtetd

Szakipari szerkezetek

Valaszfalak: tégla
Badogos szerkezetek: kiépitett
Tetbhéjalas: cserép
Padloburkolatok: ‘ Iam!nélt parketta, leramia lap
Fellletképzések:
kilsé felulet: vakolt, festett
belsé felllet: vakolt, festett, vizes berendezések kériil csem-
peburkolat
Nyilaszarék: fa szerkezetek

: e Smi e
_Binalciinvot andics@ctielio g ||

| Késritette
Tel.; 06/20/2 88 89 10 :
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___ Kbszeg, Varkor 39 szam alatti 1761/A/2 hrsz- ingatlan értgkbecslés

Ertékelemzés

Az ingatlan végsé piaci forgalmi értékét a megallapitott 6sszehasonlité madszer alapjan hataro
zom meg.

Az ingatlanértékelés eredményeként a targyi: 9730 Készeg, Varkor 39. 2. szam alatti
1761/A/2 hrsz-1 ingatlan értéket kereken

21.000.000,-Ft

Azaz Huszonegymillié forintban

javasiom elfogadni.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen értékesitheté: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kénnyen értékesithet6: 80%
“C" a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: -
“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithets: -

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

==

SZUNYQG ANDRAS
© 9700 Szombathsly
Benedek Flek u, 8.
Adoszam: 520126801-3-38
Bsz.:1?600042-00097376—00206904

 Készitatte e e
| Bl ion i@ o e L

. Tel; 06/30/2 88 98 10






__ Készeq, Varkor 39 szam alatti 1761/A/2 hrsz-i ingatian értékbecsies. |
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Megjegyzés

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltarasokat, md-
szeres vizsgalatokat nem végeztem.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizéi adatszolgaltatas és a ren-
delkezesre bacsatott dokumentacio alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2010. november 2.

SZUNYQG ANDRAS

Keszitette: 9700 Szombathely

Benadsk Eisk U, 8,
oszam: 62012601-3-38

Szunyog Andras Bsz.i17800042-0006757600200004
ingatlanértékeld vezet6 szakértd
10055/2/2008
ingatlanvagyon-értékels
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02) ‘
ingatlanforgalmi értékbecslé 41/47/1998.

T REHele
| Tel.: 06/30/288 99 10

iohd

| Szunyog Andras, Szombathely Szabo M, . _ E-mail: szunyog.andras@chel
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Direkt tékésités

Funkcié
Fizikai allapot
Nett6 teriilet, m* 84
Netté teriilet, m* eaniaRR e g 84
Bérbeadhaté teriilet, m? 84| | |
Bérbeadhaté teriilet, m*
Berleti szerz6dés lejarata, év
Bérleti dij, FtYm?/ho
Bérleti dij, €/mZho

]

Behajtasi veszteség, %
Ralizalhato bérleti dij, Ft/év
Ralizalhaté bérleti dij, Ft/év
Ingatlan add, Ft/m*/év
Ingatlan adé, Ft/év
Biztositasi kéltseg, %o* (2-
5%o)

Biztositasi kbltség, Fi/év
Feldjitasi kéltségalap, %*
Felyjitasi kéltségalap, Ft/év
Karbantartasi kéltség, %**
Karbantartasi koltség, Ft/év**
Mamagement dij, arbevétel
%-ban

Mamagement dij, Ft/év

' Osszes kéltség, veszteséqg,
Ft/iév

| Osszes koltség, veszteség,
Ft/év

Eredmény, Ftiév
Eredmény, Ftiév

Tékésitési rata, %

Piaci értek, Ft

Piaci érték, Ft/m”

Piaci érték kerekitve, 6sz-|

szesen, Ft
Piaci ertéek 6sszesen, Ft/m

- 19000000
a0

Z

*!-jizikailiag avultatolt épitési kilt- 164 962 164 962 145 500 145 500
ség, Ft/m2

*Fizikailiag avultatoft épitési kolt-
séqg, Ft

116 369

_Seunyog Andris, Szombatiely Szabo .. Tel.:0630/2888910  E-mail: szunyog andras@chelio hu
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Nem hiteles tulajdoni lap

Kérezeti Foldhivatal
Szombathely S28ll Kalmann. 33.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat
Megrendelés szam: 20008/S0199/2010

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

2010.10.25
KOSEEG
Belterulet 1761/8/2 helyrajzi szam
8730 KOSZEG Varksr 39. féldeziat. ajté:2.
LRESE
1. Rz egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés tertilet szobak =zima eszmei hinyad
m2 egézz/fél
tzlethelyiség 24 G o

Be jegyzd hatdrozat: 99%9996/1996.01 .02

2. bejegyzé hatarozat: 33112/1995/1994_03.28
Térsaahéo

e

. bejegysd hatarozat: 3I72I5-3/2005.04.28
Miemlék
jelentdségh terilet 1966 éta.

1. tolajdoni hanyad: 1/1 '-’“"33‘" -
bejegysd hatirozat, érkezési id8; 33112,71995/1944. 07 i
jegoim: atezdllias tulajdeni hanyad: 071 135 9"1;199?46
Jogoim: eredeli falwétel tulagjdoni hanyad: 071 ¥
jogallae: tulajdonos
név: KOSZEG WAROS OWKORMANYZRTR
cim. 9730 KOSZEG Jurizics tér 2.
térzaszam: 15420909

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Ez a twlajdoni lap koz:ga
hasznalhaté.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S0404201010251 04620voio700{0zxq-21649409-1-... 2010.10.25.





E.

IT.

III.

iv.

1./ szému ldzlet:

- foéldszint, helyiségei

zlet 40,98 ;
fizlet 16,24 . N
“k&zlekedd 1,80 Ulagta,  BOMD
raktar 10,73 m2 ! !
raktar 22,00 m2

Osszes alapteriilet: 91,75 m2

Hrsz.: 1.761/1/A/1 '

Tulajdoni hényada: 1572/10.000

2./ szamu Udzlet:

- f8ldszinti helyiségei:

tizlet 13,84 m2 )
dzlet o 3T 01 m2;B
kézlekedd 4,48 m2 M«
eldtér 1,32 m2

WC 1,32 m2-
raktar 8,32 m2
raktar 17,36 m2

Osszes alapteriilete: 83,65 m2

Hrsz.: 1.761/1/A/2 - 3

Tulajdoni hényada: 1£39/10.000

3./ sz&m alatti lakés:

- fo6ldszint, helyiségei: N
el8tér ATEL ml
kamra ¥ 3,20 m2, .44
konyha g 9,37 mZs
firdd 5,80 m2 . _
szoba 15,75 m2 .~ wlet
szoba 19,10 m2.~

Osszes alapteriilete: 57+53 m2

3. szdmu lakdshoz tartozik a V. jell tilizeldtarolsd,

terilete 10,50 m2.
Hrsz.: 1.761/1/A/3
Tulajdoni hé&nyada:
4./ szadm alatti lakas:

- f&ldszint, helyiségei:

szélfogd 1,20
kamra jg 1,20
konyha 11,54
firdd 4,46
szoba 21,85
WC 2,55
Ceszes alapteriilete: 42,80

990,/10000

m2 o~ i

m2 = g
m2.” §
m2 ¢~

m2 o~
m2.”

m2

4. szdmu lak&shoz tartozik a VI. jeld tlUzeldtdrold,

terilete 10,50 m2."
Hrsz.: 1.761/1/A/4
Tulajdoni hé&nyada:

5./ szédm alatti lakés:

- I. emélet, helyiségei:

eldszoba 16,63
kamra 4,94

736 /10000

m2
m2
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:
1. Bevezetés, fontos megjegyzések
2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok
3. Szoveges értékelés
4. Ertékképzés
5. Osszefoglalds — Forgalmi érték megallapitasa
6. Mellékletek
1. Bevezetés, fontos megjegyzések
Megbizd:

Készeg Varos Jegyzbje (9730 Készeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a
1761/1/A/2 helyrajzi szdmon szerepld, természetben K&szeg belteriiletén a Varkor 39 szam alatt
talalhato ingatlan piaci értékének megallapitasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informacidk

A vizsgalat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értekelés.

- A megbizé tudomésul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a milszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo altal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentacio alapjan hatérozta meg.
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3. Szoveges értékelés

A 1761/1/A/2 Hrsz-ii Készeg, Varkor 39. szdm alatti ingatlan értékbecslése

Az iizlet megnevezésii ingatlan a varoskdzpontban a Varkoron az iizletsor utolso tagjaként, de még
iizleti szempontbdl frekventalt terilleten helyezkedik el, zartsori varosképileg jelentds kétszintes
épiiletek kornyezetében. Parkolasi lehetdség az iizlet kornyezetében 1évd fizetd parkold
igénybevételével lehetséges.

Az épiilet szintjeinek szama kettd, ahol a foldszinten 2 db iizlet és 2 db lakds, emeleti részén 2 db
lakas talalhatd. Nevezett tizlet utcafronti, a Varkomre néz.

Miiszaki allapota:

Az épiilet homlokzati vakolata és badogos szerkezete kozepes éallapotu. Teljes kozmiivel van
ellatva. A szemrevételezés alapjan elsddlegesen megallapithato, hogy rendelkezésemre allo
tarsashaztulajdont alapito okiratban foglaltakhoz képest a helyiségek méretei eltéréek.
Az értékbecslést a jelenlegi dllapot szerint készitem el.

A jelenleg — jatékbolt — bejarata a Varkor feloli oldalon kozvetleniil 2 1épcsofokkal rendelkezd
elad6térbe torténik, aminek fodéme faanyag meghajlitott lemezbdl készilt 5 hajtasos boltiv
almennyezet. 2 db kirakatportallal rendelkezik. Bejérati ajtaja is tivegezett. Anyagukat tekintve fém
fa, illetve milanyag szerkezetek kombinéacidja.

Az 1 1égtérbdl alld iizlettér az alapitd okiratban jelolt 13,84 m? tzlet + a 37,01 m? tzlet, illetve a
17.36 m? teriileti raktar helyiségb&l 12,00 m? teriiletb&l all, 6sszesen 63,00 m? nagysagu.

Padozata 30x30 cm-es keramia lap, illetve szalagparketta. E-i oldali falazata felvizesedett, ezért a
bérlé gipszkartonnal boritotta. Fiitése elektromos hdsugarzo. Az uzlettérbol nyild folyososzerl
(szélessége:1,02-2,07 m kozotti) ,L” alakzatG raktarrészek padozata 25x25, illetve 33x33 cm-es
mozaiklap. Az iizlettérhez kozelebbi raktarrészben taldlhatd az elektromos kapcsoloszekrény.
Természetes megvilagitisa nincs. Falazata 70 %-ban csempézett. A raktar masik felében kerilt
elhelyezésre a melegvizellatast biztositd villanyboyler. Ezen teriileten felvizesedés, illetve bedzas
nyomai lathatéak. Ezen részen a falazat 50 %-ban csempézett. Itt hizodik a felsé lakas
szennyvizcsove is, illetve innen kiilon bejarat van a tarsashaz udvararol. Az emeletre felvezetd
1épcsd miatt az alatta 16vo helyiség belmegassaga 70-170 cm kozotti. A raktar, illetve kiegészitd
helyiségek flitéssel nem rendelkeznek.

Osszességében elmondhatod, hogy az tizlet gépészeti berendezései, falazata feljitast igényelne.
Az épiilet telke 734,00 m2

Kozos tulajdonu helyiségek: 591,00 m?
Az iizlethez tartozik az osztatlan k6zos tulajdon 1439/10000 része.
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Helyiségek:
Alapit6 okirat szerint:
Uzlet

Uzlet

Kozlekedd

El6tér

wC

Raktar

Raktar

Osszesen

Ténylegesen:
Uzlettér:

Kiegészitd helyiségek (raktar, kézmoso, WC)

Osszesen:

Ingatlan-nvilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye (cime):

Helyrajzi szama:
Az ingatlan tulajdonosa:

Az ingatlan teriilete:

Az ingatlan rendeltetése:

Miiszaki leiras:

Teherhord¢ szerkezetek:

Epitési modja:

Alapozasa:

Fuaggoleges:
Vizszintes:
TetOszerkezet:
Fedélszék:

Nyilaszardk:

13,84 m?
37,01 m?
4,48 m?
1,32 m?
1,32 m?
832 m?
17,36 m?
83,65 m?

63,00 m?
20.65 m?

83,65 m? kerekitve 84,00 m?

9730 Koészeg, Varkor 39.

1761/1/A/2

Kdszeg Varos Onkormanyzata

84,00 m?

tzlet

hagyomanyos

savalap

égetett agyagtégla
boltozott

alloszékes nyeregtetd
faanyagh torokgerendas

vas és fa szerkezetek
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Szakipari szerkezetek:

- Badogos szerkezetek: kiépitettek

- Tetofedés: cserép
Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas: bekdtve

- Gazellatas: nincs bekétve

- elektromos energiaellatas: hasznélati igényeknek megfelel6en kialakitva

- Csatornazas: bekotve

4. Ertékképzés
Osszehasonlité adatbazis:
Cim: Készeg Rakéczi u. 23 Véroshazu.5 Rakécziu.2  Fétérll
Alapteriilete: 39,00 m? 43,00 m? 29,00 m? 56,00 m?
Elad4si 4r: 7.410.000.- 8.600.000.- 5.800.000.- 14.560.000.-
Ertékbefolyisolé tényezék:
1. Ertéknivel korrekcios ténvezok
- Varoson beliili frekventalt elhelyezkedése
- Megkozelithetésége
2. Ertékesokkent korrekeids ténvezdk

- Fitési modozata

- Miszaki allapota
Ertékképzés:
Uzlethelyiség: 63,00 m? X 190.000Ft = 11.970.000.- Ft
Kiegészitd helyiségek: 21,00 m? X 90.000Ft = 1.890.000.- Ft

Osszesen: 13.860.000.- Ft
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5. Osszefoglals - Forgalmi érték megillapitisa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetdséget, fekvését,
miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasolo tényezOket, tovabba az
osszehasonlité ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az tzlet becsiilt értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés modszerei
eredményeinek megfeleléen a kovetkezoképpen éllapitottam meg:

A 1761/1/A/2 Hrsz.-i, természetben Kdszeg, Varkor 39 szim alatti
84,00 m? teriiletii ingatlan jelenlegi nett6 forgalmi értéke:

13.860.000,- Ft, azaz tizenhdrommillié-nyolcszdzhatvanezer forint

Szombathely, 2010.09.16.

Készitette:

Ingatlanforgalmi értékbecsld
2774/2003
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1. Megbizas célja: Uzlet forgalmi értékbecslése.

2. Krtékbecslés tirgya: Készeg Viros Onkorményzat tulajdonit képezé ingatlan
forgalmi értékbecslése.

3. Kozigazgatasi helye: Koszeg, Varkor 39. fszt 2. belteriilet (iizlet).

Alkalmazott médszer: Osszehasonlité adatokon alapuld piaci forgalmi értékbecslés.

Az ingatlan értékének meghatarozasakor az alabbi elengedhetetlen szempontokat sziik-
séges figyelembe venni:

- A vizsgélt ingatlan rendeltetése,

- A hely, a telepiilés jellege,

- Az ingatlan f6ldrajzi, teriileten beliili elhelyezkedése,
- Az épitmény miiszaki adatai,

- Infrastruktira, kézmi ellatottsag,

- Osszehasonlit6 adatok.

4. Krtékbecslés ideje, a helyszini szemle idépontja:

2011 november 22

5. Az ingatlan adatai:

Telekkonyvi adatok:
Helyrajzi szam: 1761/A/2.
Uzlet tertilete: 84 m2

Tulajdonos: Készeg Véaros Onkorményzat
9730 Kdszeg Jurisics tér 8.
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6. Az ingatlan dvezeti besorolisa, jellemzéi:

6.1 Telepiilés elhelyezkedése

Az ingatlan belvarosi 6vezeti besorolasba tartozik. A telepiilés 20 km-re talalhato
a megyeszékhelytol és 240 km-re Budapesttol. A megye Ny-i szélén helyezkedik
el;

A K0szeg hegység labanal a Gyongyos mellett elhelyezkedd varos neve 1248 ota
szerepel. Nevét Arpad-kori vararél kapta, melynek romjai az Ohéz hegyen ma is
lathatdak, tornyat kilatod céljara 1996 évben ujjaépitették. A varost Koszegi Henrik
alapitotta. O és fia épitették a szabalyos utcarendszerti vérost, s annak észak-nyuga-
ti sarkaban a varosi varat. Torténetének legnevezetesebb eseménye 1532 évi ostro-
ma volt. Magyarorszag miiemlékekben egyik leggazdagabb helye a k6szegi belva —
ros. Az egyhazi épiiletek koziil legjelentdsebb a Szent Jakab templom, mely mellett
épiilt a késdbbi Szent Imre templom.

Lakodssaga jelenleg 12.000 6.

Készeg Varos Kozgyilése 28/2009 ( IX.14 ) szami rendelettel modositott 46/2006
( X11.22 ) szamt Onkormanyzati rendelet K6szeg Varos Helyi Epitési Szabalyzata-
r6l, valamint Szabalyozasi Tervének jovahagyasarol rendelkezik

6.2 Telepiilésen beliili elhelyezkedés:

Az ingatlan a telepiilés kozpontjaban helyezkedik el. Kérnyezete lakohazakkal és
intézményi épiiletekkel beépitett. Uzlet, orvosi rendeld 500 m-re, iskola 700 méter-
re, helyezkedik el.

Téavolsagi busz megalld 450 méterre épiilt ki a lakoéhaztol. A vasutillomas 1.500 m

tavolsagra van
Az ingatlan szilard burkolata uton keresztiil megkdzelithetd.

6.3 Az épitmény miiszaki adatai:

6.3.1. Szerkezeti jellemzok: Az épiilet hagyomanyos €pitési moddal tomor ha-
rant és hosszfofalas rendszerben épiilt, kétszintes beépitéssel.

6.3.2. Teherhordoé szerkezetek:

Alapozas: Az épiilet tégla savalapozéssal késziilt.
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Fiiggoleges teherhordd szerkezetek: Teherhordo falazat: nagymeéretii tomor
téglabol késziilt.

Vizszintes teherhordé szerkezet: Athidalasok tégla boltozott szerkezetek.
Foldszint feletti fodém hossz és harant tégla boltozatos fodém. A zar6 f6-

dém fodémszerkezet fagerendés fodém.
TetOszerkezet: Nyeregtetds kialakitasu fa acsszerkezet, talpgerendak koto-
gerendakkal merevitve.

6.3.3. Szakipari szerkezetek:

Nyilaszarok: Bejarati ajto tomor faszerkezettl,

Szigetelések: Talajnedvesség elleni falszigetelés és pince szigetelés nem
késziilt.
A f6dém hoszigeteletlen.

Feliiletképzések:

Vakolatok: Hagyomanyos elhasznalodott mészvakolat, A
falazat nedvessége miatt erbse malo.

Tetofedés: horny;Jlt cserép
Badogos szerkezetek: Csapadékviz elvezetést horganylemez-
bol késziilt csatorna biztositja.
6.3.4. Kozmiivek: Az épiilet elektromos drammal ellatott.
Epiiletgépészeti felszereltség: nincs
Flitése nem megoldott.
Szennyvizelvezetés: kiépitett.

A pincef6dém alatt a feletti 1év6 egységek, illetve helyiségek
gépészeti vezetékei vannak.

7. Az épitmény diagnoesztikija: A muszaki allapot, karbantartas, fellelhetd hibak
felmérése szemrevételezéssel tortént. Az épiilet tobb mint 100
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éves. Kiils6 bels6 feldjitasa megtortént. A felujitas soran falszi-
getelést nem készitettek illetve nem para atereszt6 vakolas ké-
sziilt.

Az épiilet foldszinti része a talajparatdl és talajviztol erdsen fel-
nedvesedett, a nedvességfoltokat burkolattal takartak el.

7. Ingatlan ésszehasonlitasa: Az Osszehasonlitast képez6 ingatlanok mindegyike iizlet,
melyek hagyomanyos épitési moddal, hasonld kialakitassal
késziiltek. Kornyezeti hatasuk, kelend6ségiik megegyezik az
értékelt ingatlannal.
Jelenleg az ingatlanforgalom alacsony, kicsi a kereslet, nagy a
kinalat. Ennek kovetkeztében az ingatlanok nyomott dron cse-

rélnek tulajdonost.
Az ingatlanok értékesitése 10-15 honap alatt lehetséges.

7.1. Osszehasonlité adatok:
Koszeg 1890/A/2 56 m2 teriilet 14.560.000.- Ft
Ko6szeg 1906/A/10 83 m2 teriilet 11.500.000.- Ft
Koészeg 1761/A/8 63 m2 terilet  13.812.500.- Ft
Koszeg 1861/2/A/1 15 m2 teriilet 3.997.880.- Ft

Koszeg 1906/A/11 20 m2 teriilet 4.400.000.- Ft

Fajlagos érték: 220.865.- Ft/m2

5.2. M6dosito tényezok: Az ingatlan kozmiiellatottsaganak hidnya korszerttlen alap-
rajzi kialakitas és szigetelési hidnyossidgok miatt a fajlagos ér-
ték -22 %-kal csokkentem.

A fajlagos érték: 220.865 x 0,78 = 172.275.- Ft /m2

A belvarosi, varoskdzponti elhelyezkedés miatt a fajlagos érté-
ket +15% kal novelem.
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Fajlagos érték: 172.275x 1,15 = 198.116.- Ft/m2

Fajlagos ar: 198.100.- Ft/m2

8. Az ingatlan értéke:

Tertilet: 84 m2
Erték = teriilet x fajlagos ar

Erték. 84 x 198.100 = 16.640.400.- Ft

Az ingatlan értéke: 16.640.400.- Ft

9. Az ingatlan forgalmi értéke: 16.600.000.- Ft

azaz Tizenhatmillio-hatszazezer forint.

Az értékbecslés 90 napig érvényes !

Szombathely, 20011. 11. 30.

GYURUS ¥ERENC
okl. ép. mérnok
épitési. ingatlan forgalmi
igavsagigyi szaktrtd 4031
9700 Szombathely, Dolgozok utja 85.
Tel.: 94/500-228 Mobil: 30/9393-064
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
K racti Foldhivatal
Szombathely Széll Kalmanu. 33, Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle midsclnt
Megrendelés szdm: 30 008/50199/2010
2010.10.25
k3s2EQ
Belterilet 1761/4/2 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

9730 KOSZEG Virkdr 39. £8ldeziat. ajed:i 2.

LRESZ
1. Bz egyéb 9nalld ingatlan adatai:
megnevezés terdlet =uobak =zzama ezzmai hanyad tulajden
m2 egéaz/Eél
Gzlethelyiaég g4 g u

Be jegyz® hatarozat: 999994/1996.01 .02

ha

- bejegyz8 hatarozat: 33112/1995/1994 03 28
Tarsashaz

2z 6n3llé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban maghatar

w

- b2jegyzd hatirozat: 37225-3/2005 0428
Miemlik
delencdzigli terBlet 1966 ota.

=

lajdeni hanyad:

jogallaz: twlaj
név: WGSZEC i
cim, 9730 WOSEEG Juriz
Eérzazzam: 15420909

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

N ITARTALMEZ 22JEGYZEST

Ez a tulajdoni lap kesz

Gaugatisi eljiriz méljdbél keriilt kiadfara. Masra nem
haszailhate.

TULAJDOMI L2 VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www?3.takamet.hu/tullap/S0404201010251 04620v0i0700{0zxq-21649409-1-... 2010.10.25."
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