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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2020. január 30-i ülése

8. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszeg, Rákóczi F. u. 10. társasházban 8 db külön albetét található (1 üzlet, 6 lakás, 1 egyéb helyiség), amelyből egy 92 m2 lakás és 26 m2 egyéb helyiség képezi az önkormányzat tulajdonát. 
A társasház közös képviselője kereste meg az önkormányzatot, miszerint az amúgy is az önkormányzati lakáson keresztül megközelíthető, az Alapító Okiratban közös helyiségként szereplő ~ 100 m2 nagyságú padlástér kerüljön külön tulajdonba a lakáshoz csatoltan, míg az udvari 26 m2 területű egyéb helyiség külön tulajdonból legyen átsorolva közös helyiséggé.
A társasház padlástere ennél jóval nagyobb területű volt, azonban korábbi értékesítés következtében ott két darab tetőtéri lakás került kialakításra, így a fennmaradt padlástér, amely valóban csak az önkormányzati bérlakáson keresztül közelíthető meg, nem funkcionál közös helyiségként. 
A helyiségek értékeinek meghatározása érdekében értékbecslési szakvéleményt kértünk, amely alapján az egyéb helyiség értéke 1.370.000,-Ft, míg az önkormányzati lakás feletti padlástéré 1.440.000,-Ft.

A társasház kérése a fent leírtakra tekintettel jogos, hiszen a bérlakás feletti padlástér közös tulajdonú részből nem közelíthető meg.

A kérelem pozitív elbírálása esetén számolni kell a következő költségekkel:

· Tekintettel arra, hogy a padlásrészről nincs felmérési rajz, amely az Alapító Okirat módosításának része, így műszaki dokumentáció készítése szükséges. Ennek díja: 1.200,-Ft/m2 (~120.000,-Ft) 

· Igazgatási, szolgáltatási díj: 6.600,-Ft ingatlanonként. Mivel valamennyi albetét tulajdoni hányada változik, így ez összesen: 52.800,-Ft.
A fenti költségeket a társasház tulajdonosai tulajdoni hányaduk arányában vállalják, továbbá az értékkülönbözet megfizetésére nem tartanak igényt. 

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság, valamint a Pénzügyi, Jogi és Rendészeti Bizottság megtárgyalta. A határozati javaslatot mindkét bizottság egyhangúlag elfogadásra ajánlja a képviselő-testületnek.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2020. január 23.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul a Kőszeg, Rákóczi F. u. 10. társasház tulajdonát képező - a Társasház Alapító Okiratban közös tulajdonban lévő – az önkormányzati tulajdonú Kőszeg, Rákóczi F. u. 10. fszt. 4. sz. (Hrsz.: 3425/2/A/3) lakáson keresztül megközelíthető padlástérnek és Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Rákóczi F. u. 10. fszt. 5. (Hrsz.: 3425/2/A/4) egyéb helyiségnek a cseréjéhez, azzal, hogy a csere során a padlástér az önkormányzat tulajdonában lévő Kőszeg, Rákóczi F. u. 10. fszt. 4. (Hrsz.: 3425/2/A/3) külön albetéthez kerül csatolásra, míg a Rákóczi F. u. 10. fszt. 5. egyéb helyiség átkerül a társasház közös tulajdonába. 
A felek az ingatlanok értékét egyezőnek tekintik, értékkiegyenlítésre nem tartanak igényt. Az Alapító Okirat módosítása során felmerült költségeket a felek tulajdoni hányad arányában vállalják.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített szerződések aláírására.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
azonnal
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9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 10. udvari szarny fe-

letti padlasrol.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel

Kelt: Szombathely, 2020. januéar 16.
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Nyilatkozat

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

lansagat semmi sem befolyésolta.

Az értékelés készitdjének dijazdsa nincsen semminemil kapcsolatban a megéllapitott ér-

tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki ért€kének meghatidrozdsra vonatkoz6 moddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eloirdsainak megfelelden késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbizé és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel6
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdényok, és a piaci viszonyok tanulminyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képez6 9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 10. udvari szarny feletti padlas forgal-

mi értékét a helyszini szemle idOpontja /2020. januar 14./ szerinti dllapotnak megfeleléen

1.440.000,- Ft — ban

azaz Egymillio - négyszaznegyvenezer forintban allapitom meg.

A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. januar 16.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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I. Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata (9730 Készeg, Jurisics tér 8) megbizta Takdcs Andras
Ingatlanvagyon - értékelét (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Készeg,

Rakéczi Ferenc utca 10. udvari szarny feletti padlas forgalmi értékét hatdrozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfeleloen helyszini szemle és adatfelvétel
utdn alapjan az al4bbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosité adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkonyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo adatok (telek teriilete, épiiletek alapteriiletei).
Kozmiiellatottsag helyzete.
Az épiiletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

vV V V V VYV VYV

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az ért€ék megallapitasdhoz 2020. januar 14. napjan helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miiszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informaciok beszerzésével, fotofelvé-
telek készitésével. A helyszini szemle sordn feltardsokat, miiszeres vizsgalatokat nem vé-

geztem.

I1. Ertékbecslés médszere

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

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlé€k alapjan végezziik az Gvatossag elvét kovetve.
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11/1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. A mddszer f6 1€pései:

+ az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel6 ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatdrozdsa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

+ a fajlagos alapérték modositasa az értékmaddosito tényezok alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az 0sszehasonlitds sordn elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordan vizsgdlom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a
telepiilés adott részén taldlhaté iiresen all6 eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek leg-
inkdbb meghatdrozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fa-
zisban 1évo épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének 0sszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszigjahoz
kapcsolddé kildtdsokat, onkormanyzati szabalyozdsokat.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl6 ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagéatdl jelentdsen
eltérd szélso értékeket a vizsgdlat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszeha-
sonlitdsra alkalmas adatok hidnyédban vizsgdlhatjuk az orszdg hasonl¢ teriileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiikk meg.

A kivélasztott 0sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az in-
gatlan adédsvétele sordn realizalt vételdrdnak vagy ajanlati drdnak az alapértékre vetitett
értékét kell vizsgdlni. Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati drak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazédsa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatdrozdsa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan
befolyédsold tényezd vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzo.

Az ingatlan forgalmi értékét az ért€ékmodosité tényezdkkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

Az ingatlan értékét a fentiektdl eltérden koltség alapi moddszerrel allapitjuk meg annak
egyedi sajatossagai alapjan.
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ITI. Ingatlan értékbecslése

Ingatlan nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Rdkoczi Ferenc utca 10. udvari szarny feletti padlas
Helyrajzi szam: -

Tulajdonos: A tarsashdz ko6zos tulajdondban all

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: padlas

Teriilete: felmérési rajz még nem késziilt el, kb. 78 m?

Jogi értékelés:

A paléstér a tarsashaz kozos hasznalata helyiségének mindsiil. Megkozelithetdsége a fszt.

4. szam alatt lakdson 4t lehetséges. On4ll6 fiiggetlen bejdrata tehét jelenleg nincs.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdahoz jol kapcsolodik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis ellatottsag nagyon j6, az alapellatast biztosité kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
1degenforgalma jelent0s. A varos milemlékekben gazdag, kulturélis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos €s nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 {0.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan Koszeg belteriiletén, a belvarosban taldlhatd. Az ingatlan a Rakdczi Ferenc
utca 10. tdrsashdz udvari szarnya felett taldlhat6 padléastér. Kornyezetében tarsashdzak és
tizletek taldlhatéak. Az épiilet megkozelithetosége j6. Parkolds az épiilet kornyezetében
kozteriileten biztosithatd. A varos infrastrukturalis elldtottsaga nagyon j6. Kozintézmények

konnyen elérhetdek. Tomegkozlekedés: autdbusz, vasut.
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Kozmiiellatottsag:

Ko6zmiicsatlakozas jelenleg nincs a padlason, de a tarsashdzban a 4 alapk6zmi kiépitett.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az épiilet pontos épitési ideje nem ismert. .Hagyomanyos épitési mod: sav alapok, tégla
falak, téglabetétes, betonozott fodém, fa tetdszerkezet, cserép fedés. A homlokzat atlagos
allapotu. A tet6 karbantartdsa sziikséges, a tetdlécek tobbsége gyenge allapotd. A tetdcse-
rép csak gyenge — kozepes allapotd, egy helyen hidnyos is. A helyiség egy légterii, miisze-
res felmérése és a felmérési rajz még nem késziilt el, de megkozelitéleg 78 m? Kozmi-
csatlakozas nincs a padldson. Megkozelitése csak az alatta talalhatd 4 — es szamu lakdson

4t lehetséges. Osszességében a padlds gyenge — kozepes 4llapotd.
Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

A hasonlé ingatlanok irént alacsony a kereslet. Lehetséges vevO elsOsorban a tarsashaz

lakoi koziil kertilhet ki.

Valamennyi koriilményt mérlegelve az ingatlan értékesithetosége nehézkes.

Az ingatlan értéke:

Az ingatlan értéke 0sszehasonlit adatok hidnydban piaci médszerrel nem megéallapithato.

Kiindulasi alapot a padlds miiszaki értéke adhat, illetve azon része, ami egy esetleges be-
épités soran haszndlhat6 lenne. Egy feltételezett fejlesztés sordn a tetd cseréjére sziikség
van, hiszen hosszi tdvon nem lenne sem koltséghatékony, sem szakmailag megalapozott
felhasznalni régi épitdanyagot — mely a késObbiekben nem cserélhetd vagy javithato -.

Mindebbdl kovetkezik, hogy a megmarado6 aljzat az, ami a tovabbiakban hasznosithato.
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Egy tobb szintes épiilet esetében az alapozdsi munkdk szokdsos €s dtlagos részardnya az

egész épiilet épitési koltségének 5 % - a.

Egy 4tlagos épiilet teljes atlagos és fajlagos €épitési koltsége szabvanyos, de nem kiemelke-

dé mindséget feltételezve 370.000,- Ft/m?.

Ezen sarokszamok alapjdn a padlas fajlagos miiszaki értéke tehdt:

370.000,- Ft/m? x 0,05 = 18.500,- Ft/m?

A pontos alapteriilet jelenleg csak becsiilt, de jelentds eltérés varhatéan nem lesz. Néhany
négyzetméter eltérés ebben a volumenben nem szamottevd. Az ért€k megallapitasat ezért a
becsiilt alapteriilet, valamint a fajlagos miiszaki érték szorzatdnak kerekitésével dllapitom

meg.

A becsiilt érték 10 szdzaléknil nem nagyobb alapteriileti eltérésig tekinthetd az ingatlan

jelenlegi realis piaci értékének.

Amennyiben a ténylegesen elkésziilt felmérési rajz alapjan az alapteriileti eltérés nagyobb,

mint 10 %, az értékbecslés aktualizaldsa sziikséges.

Forgalmi érték osszesen: 1.440.000,- Ft azaz Egymillié — négyszaznegyvenezer forint.

Ertékelemzés:

Az ingatlan értékét csak annak miiszaki ért€kének szamitasdval lehet megéllapitani. Ez az
0sszeg tekinthetd piaci drnak is, hiszen egy esetleges fejlesztés sordn ez az az 0sszeg, mely

mellett a fejlesztés még gazdasdgosan elvégezhetd dtlagos paramétereket figyelembe véve.

Az ingatlan végsé forgalmi értéke kerekitve: 1.440.000.- Ft
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IV. Osszefoglal6 javaslat

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

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

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

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca

10. udvari szarny feletti padlas végso piaci értékét

1.440.000,- Ft — ban

azaz Egymillio - négyszaznegyvenezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

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

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

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

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

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

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. januér 16.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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Nyilatkozat

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

lansagat semmi sem befolyésolta.

Az értékelés készitdjének dijazdsa nincsen semminemil kapcsolatban a megéllapitott ér-

tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki ért€kének meghatidrozdsra vonatkoz6 moddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eloirdsainak megfelelden késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbizé és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel6
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdényok, és a piaci viszonyok tanulminyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képez6 9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 10. fszt. 5. alatti, 3425/2/A/4 helyrajzi
szamu (egyéb helyiség) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle id6pontja /2020. ja-

nudr 14./ szerinti dllapotnak megfelelden

1.370.000,- Ft — ban

azaz Egymilli6 - haromszazhetvenezer forintban allapitom meg.

A megallapitott értéket harom hénapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. januar 16.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékelo
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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I. Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata (9730 Készeg, Jurisics tér 8) megbizta Takdcs Andras
Ingatlanvagyon - értékelét (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Készeg,
Rakoczi Ferenc utca 10. fszt. 5. alatti, 3425/2/A/4 helyrajzi szamia (egyéb helyiség)

ingatlan forgalmi értékét hatarozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfelelden helyszini szemle és adatfelvétel
utdn alapjin az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkonyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozé adatok (telek teriilete, épiiletek alapteriiletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épiiletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megéllapitdsdhoz 2020. januar 14. napjin helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informdaciok beszerzésével, fotéfelvé-
telek készitésével. A helyszini szemle sordn feltardsokat, miiszeres vizsgalatokat nem vé-

geztem.

I1. Ertékbecslés modszere

Az értékbecslést az érvényben 1év0 rendeletekben megfogalmazott médszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel modositott 25/1997. VIIL. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgdltatidsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az dvatossag elvét kovetve.
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11/1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre val6
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. A mddszer f6 1€pései:

+ az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel6 ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatdrozdsa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

+ a fajlagos alapérték modositasa az értékmaddosito tényezok alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az 0sszehasonlitds sordn elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordan vizsgdlom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a
telepiilés adott részén taldlhaté iiresen all6 eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek leg-
inkdbb meghatdrozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fa-
zisban 1évo épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének 0sszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszigjahoz
kapcsolddé kildtdsokat, onkormanyzati szabalyozdsokat.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl6 ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagéatdl jelentdsen
eltérd szélso értékeket a vizsgdlat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszeha-
sonlitdsra alkalmas adatok hidnyédban vizsgdlhatjuk az orszdg hasonl¢ teriileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiikk meg.

A kivélasztott 0sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az in-
gatlan adédsvétele sordn realizalt vételdrdnak vagy ajanlati drdnak az alapértékre vetitett
értékét kell vizsgdlni. Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati drak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazédsa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatdrozdsa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan
befolyédsold tényezd vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzo.

Az ingatlan forgalmi értékét az ért€ékmodosité tényezdkkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatarozasa.
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ITI. Ingatlan értékbecslése

Ingatlan nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Rdkdczi Ferenc utca 10. fszt. 5.
Helyrajzi szam: 3425/2/A/4

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormdnyzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: egyéb helyiség

Teriilete: 26 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvéntartdsi adatokat a 2020.01.13. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. Az ingatlan tehermentes.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolodik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis elldtottsdg nagyon jo, az alapellatdst biztositdé kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetdek. A varos gazdasdga fejlodik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jelentds. A varos milemlékekben gazdag, kulturdlis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 {0.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan KO8szeg belteriiletén, a belvarosban taldlhat6. Az ingatlan a Rékoczi Ferenc
utca 10. tarsashdaz udvari, foldszintes épiiletrészében van. Kornyezetében tarsashizak és
izletek talalhat6ak. Megkozelithetdsége j6. Parkolas az épiilet kornyezetében kozteriileten
biztosithat6. A varos infrastrukturdlis elldtottsdga nagyon j6. Kozint€ézmények konnyen

elérhetdek. Tomegkozlekedés: autdbusz, vasit.
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Kozmiiellatottsag:

A téarsashdzba a vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos hédlézat és a gaz elérheto. jelen-

leg az értékelt ingatlanba csak az elektromos hdl6zat van bevezetve.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az épiilet pontos épitési ideje nem ismert, de az épiiletnek ez a része valdszinlisithetden
akar szaz éves is lehet, tekintettel az elhelyezkedésére €s a sajatos épitési stilusdra. Ha-
gyomdnyos €pitési mod: sav alapok, tégla falak, poroszsiiveg boltozatos fodém, fa tetd-
szerkezet, cserép fedés. A homlokzat atlagos dllapoti, de vizesedés okozta nyomok latha-
téak, a szomszéd ingatlan feldl pedig sériilt. A tetd karbantartdsa sziikséges. A helyiség
egy légterti, alapteriilete 26 m?. A fodémen bedzds nyomai lathatéak. A falak festése és a
fa padl6 aljzatburkolat kozepes allapotu. Fiités: 1 db cserépkdlyha. Elektromos hal6zat ki-

épitve.

Osszbenyomds: 4ltaldnos feldjitdst és korszertisitést igényld helyiség, mely jelenlegi 4lla-

potéban ¢€s kialakitdsdban csak tarolasi célokra alkalmas.

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

A hasonl6 ingatlanok irdnt alacsony a kereslet. Lehetséges vevd elsOsorban a tarsashédz

lakoi koziil keriilhet ki.

Valamennyi koriilményt mérlegelve az ingatlan értékesithetosége nehézkes.
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Osszehasonlito modszer szerinti érték

Az ingatlanpiacon egyéb helyiség Osszehasonlitd adatok nem fellelhetdek, ezért garazs

adatokat haszndltunk fel, hiszen jellegiikben hasonlitanak.

1./ Készeg, lakételep: 21 m? alapteriiletii, normal - kozepes édllapotd gardzs. Az elektro-

mos hdlézat kiépitett.

Eladasi ara: 1.500.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 71.400,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés (udvari) -5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -5
Ko6zmihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények -5
Egyéb: hasznosithatosag -10
Osszesen: -25

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

53.600,- Ft/m>

2./ Készeg, lakételep: 20 m? alapteriilet(i, normal allapoti gardzs. Az elektromos halézat

kiépitett.
Eladasi ara: 1.500.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 75.000,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés (udvari) -5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -10
Ko6zmihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények -5
Egyéb: hasznosithatésig -10
Osszesen: -30

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

52.500,- Ft/m?
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3./ Koszeg, Bercsényi u.: 27 m? alapteriiletd, j6 - normdl 4llapoti gardzs. Az elektromos

halézat kiépitett.
Eladasi 4ra: 2.000.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 74.100,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés (udvari) -5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -15
Ko6zmiihelyzet 0
Eltér alapteriiletti felépitmények 0
Egyéb: hasznosithatosag -10
Osszesen: -30
Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 51.900,- Ft/m?
Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 71.400,- 53.600,-
2./ adat 75.000,- 52.500,- 52.700,- Ft/m>
3./ adat 74.100,- 51.900,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket a redukalt alapteriilet €s a korrigdlt fajlagos alapérték szorzataként kap-
Juk.

26 m? * 52.700,- Ft/m? = 1.370.200,- Ft kerekitve: 1.370.000,- Ft

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az O0sszehasonlité mddszerrel lehet megallapitani. A mdédszer alkal-
mazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott. Az ért€k megallapitasa soran figyelembe
vettem a feldjitasra szoruld allapotot, a korlatozott hasznosithatésagot és a nehéz értékesit-

hetdsége is. Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve: 1.370.000.- Ft
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IV. Osszefoglal6 javaslat

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

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiiellatottsag helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki dllapota.
- Belso funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca
10. fszt. 5. alatti, 3425/2/A/4 helyrajzi szamu (egyéb helyiség) ingatlan végsé piaci ér-
tékét

1.370.000,- Ft — ban

azaz Egymillio - haromszazhetvenezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

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

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

* Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megél-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni €s dnmagukban felhasznélni nem szabad.

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

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

eseményekért, amelyek befolydsolhatjdk az itt megadott értéket.

A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. januér 16.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld






