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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2014. március 27-i ülése
9. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 28/2012. (III. 1.) sz. határozatával jóváhagyott – 186/2013. (XI. 28.) sz. határozatával módosított - közte, a Kőszegi Sportklub, valamint Tóth Szilárd vállalkozó közt ’Tenisz sportöltöző építésének támogatása’ tárgyában létrejött megállapodás (továbbiakban: Megállapodás) 14 – 18. pontjai (2. melléklet) rendelkeznek a beruházás befejezését követően a Tóth Szilárd által jelenleg is bérelt 2515 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú ingatlanon található teniszpálya és sportöltöző bérleti szerződésének felülvizsgálatáról (3. melléklet), az elkészült új sportöltöző következtében bekövetkezett értéknövekedés elszámolásáról. 
A beruházás műszaki átadás-átvétele 2013. szeptember 20-án megtörtént, a használatbavételi engedélyezési eljárás 2013. december 6-án jogerősen lezárult.
A Megállapodás 7. pontja alapján elkészült az időközben lebontásra került 24 m2-es sportöltöző értékbecslése (bruttó 1.219.200,- Ft), valamint 15. pontja alapján az új létesítmény – költség alapon számított - forgalmi értékbecslése (bruttó 39.200.000,- Ft) (4. melléklet)
A Megállapodás 15. pontja alapján az értéknövekmény 60 %-át - azaz 22.788.480,- Ft-ot - bérlő a hatályos (2016. március 7-én lejáró) bérleti szerződés időtartamának meghosszabbításával és ezen időszakra a bérleti díjmentesség biztosításával számolhatja el.
A Megállapodás 18. pontja lehetőséget biztosít az Önkormányzat számára megemelt összegű bérleti díj meghatározására az ingatlan esetében bekövetkezett jelentős értéknövekedés és egyéb körülmények figyelembevételével.
A bérlő eddig évi 193.000 forintot fizetett. A 2010-ben megállapított kedvezményes díj alapja a bérlő által korábban az ingatlanon eszközölt fejlesztései (fedett teniszpálya téli időszakban, gázbekötés).
Viszonyítási alapként a szomszédos ingatlanon található tekepálya – sportbüfé bérlemény nélküli - éves bérleti díja jelenleg 1.800.000 forint. Mindkét létesítmény esetében a bérlő köteles biztosítani a Kőszegi Sportklub kapcsolódó szakosztályai számára az ingyenes pályahasználatot.
Az új bérleti szerződést a tervek szerint 15 éves időszakra kötné az Önkormányzat, s egyben lehetőséget biztosítana a bérlőnek a bérleti szerződés további 5 éves meghosszabbítására is amennyiben a törvényi feltételek ezt lehetővé teszik. Az elszámolás alapját képező éves bérleti díj 1.519.232,- Ft lenne, melynek megfizetése alól a fenti időszak alatt mentesülne a bérlő.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Rendészeti, valamint a Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta, és mindkét bizottság egyhangúlag elfogadásra ajánlja.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet a javaslat megtárgyalására, az új bérleti szerződés (1. melléklet) elfogadására!
Kőszeg, 2014. március 20.
   Dr. Zalán Gábor s. k.
 jegyző

HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Tóth Szilárd egyéni vállalkozóval a Kőszeg, 2515 hrsz-ú önkormányzati tulajdonú ingatlanon található teniszpálya és sportöltözőre vonatkozó bérleti szerződést az 1. mellékletben szereplő tartalommal jóváhagyja, s egyben felhatalmazza a polgármestert a szerződés aláírására.  

Felelős: Huber László polgármester.

Határidő: azonnal.

1. melléklet

BÉRLETI SZERZŐDÉS
Amely létrejött egyrészről

Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8. képviseli: Huber László polgármester) mint bérbeadó

Másrészről

Tóth Szilárd egyéni vállalkozó (9730 Kőszeg, Rákóczi F. u. 6.) mint bérlő között az alábbi feltételekkel:
1. Kőszeg Város Önkormányzata kizárólagos tulajdonát képezi a Kőszeg, 2515 hrsz-ú ingatlanon lévő 4 db salakos teniszpálya, a hozzá tartozó sportöltözővel, kiszolgáló helyiségekkel (továbbiakban: bérlemény).

2. A bérbeadó bérbe adja, bérlő pedig bérbe veszi – teniszpálya üzemeltetése céljából – az 1. pontban körülírt bérleményt.

3. Szerződő felek előzményként rögzítik, hogy közöttük Kőszegen, 2010. március 5-én kelt bérleti szerződés van hatályban fenti ingatlan vonatkozásában, valamint a Felek közt új sportöltöző építése tárgyában 2012. március 6-án kelt - 2013. november 29-én módosított – Megállapodás van érvényben. A Megállapodás, s különösen annak 14-18. pontjai alapján, az azokban foglalt rendelkezések figyelembevételével a Felek a közöttük fennálló bérleti szerződést jelen szerződés hatályba lépésével közös megegyezéssel megszüntetik és egyidejűleg új bérleti szerződést kötnek az alábbi tartalommal:
4. Szerződő felek megállapodnak abban, hogy jelen bérleti szerződés határozott időre jön létre: 2014.04.01. napján lép hatályba, s hatálya 2029.03.31. napján szűnik meg. Ezen időszak lejártát követően egy alkalommal legfeljebb 5 évvel a bérleti szerződés meghosszabbító abban az esetben, ha a hasznosításra jogosult valamennyi kötelezettségét szerződésszerűen, késedelem nélkül teljesítette.
5. Bérlő tudomásul veszi, hogy az ő kötelezettsége a bérlemény működtetéséhez, üzemeltetéséhez szükséges hatósági engedélyek beszerzése.

A felek megállapodnak, hogy a bérlemény kölcsönösen megállapított bérleti díja évi 1.519.232,- Ft, azaz négyszázezer forint. A 3. pontban hivatkozott megállapodás alapján bérlő a szerződés teljes időtartama alatt mentesül a bérleti díj megfizetése alól.
6. A bérleti díj nem tartalmazza a bérlemény használatával járó egyéb költségeket, közüzemi díjakat (víz, villany, gáz, szemétdíj, telefon). A gázszolgáltatás díját a bérlő, mint fogyasztó közvetlenül fizeti a szolgáltató felé. Azon közüzemi szolgáltatások vonatkozásában ( víz, villany stb. ), ahol a bérlő fogyasztóként nem áll jogviszonyban a szolgáltatóval, a bérlő az adott szolgáltatás díját a bérbeadó illetve a Kőszegi Sportklub, mint fogyasztó nevére kiállított számla alapján, ezen számla bérlő részére történő bemutatásától számított 15 napon belül -  a szolgáltatás igénybe vételével arányosan -  köteles megfizetni.

7. Felek megállapodnak, hogy a bérlő a bérleményt albérletbe, vagy egyéb jogcímen harmadik személy használatába – a bérbeadó engedélye nélkül - nem adhatja.

8. A bérlő köteles a bérbeadó előzetes hozzájárulását kérni, amennyiben bármely átalakítási, felújítási munkálatot kíván végezni a bérleményben. A hozzájárulást a bérbeadó indokolás nélkül megtagadhatja. Hozzájárulás esetén a feleknek e tárgyban külön megállapodást kell kötniük. Amennyiben a bérlő általa estlegesen végzett értéknövelő beruházásra hivatkozik, ennek megtérítésére csak erre vonatkozó külön megállapodás esetén tarthat igényt a bérbeadóval szemben.  

9. A bérbeadó a bérleti jogviszony tartama alatt köteles biztosítani a bérlemény zavartalan használatát és szavatol a rendeltetésszerű használatra alkalmasságáért.

10. A bérlemény rendeltetésszerű használatával összefüggésben szükségessé váló állagmegóvási, karbantartási munkálatoknak, a bérlemény tisztán tartásának,  teniszpályák használatához szükséges felszereléseknek, ezen felszerelések esetleges pótlásának költsége a bérlőt terheli. 

11. A bérbeadó ingyenesen biztosítja bérlő részére a pályák locsolásához szükséges mennyiségű vizet a pályán lévő fúrt kútból.

12. A teniszpálya területén elhelyezett multireklám-tábla hasznosításából a bérlő részére befolyó díjat a bérlő köteles a teniszpályák karbantartására, állaguk megóvására fordítani.

13. A bérlő köteles a bérlet teljes tartama alatt ingyenesen biztosítani a bérlemény használatát a következő célokra:

a. Az 5 gyermek, a 3 felnőtt, a 3 senior teniszcsapat mérkőzései és edzései

b. A tenisz szakosztály által rendezett versenyek, a hazai OB-s és osztrák mérkőzések.

Az edzésszükségletek: utánpótlás esetén kedd, szerdán és csütörtökön 14.00 és 18.00 között három pályán, felnőtt kerettagok esetében heti 15 óra a szabad kapacitás keretében.

Az itt rögzített időpontok esetleges változását a tenisz szakosztály vezetőjével kell a bérlőnek egyeztetnie.

14. Mindkét fél jogosult egyoldalú jognyilatkozattal jelen szerződést 30 napi felmondási idővel megszüntetni, amennyiben a másik fél jelen bérleti szerződés rendelkezését megsérti. A bérlő részéről szerződésszegő magatartásnak minősül különös tekintettel a közüzemi díj fizetési kötelezettség nem teljesítése.

15. Szerződésszegés esetén a felmondás közlését megelőzően írásbeli felszólítást kell küldeni a szerződést szegő fél részére, melyben határidő kitűzésével fel kell hívni a szerződés rendelkezéseinek betartására. A felszólításban tájékoztatni kell a felet arról, hogy amennyiben a felszólításban közölt határidő eredménytelenül letelik, a felmondás jogkövetkezményei beállnak.

16. A felek a rendes felmondás jogát nem gyakorolhatják, hivatkozva jelen szerződés határozott időtartamára.
17. Bérlő tudomásul veszi, hogy az 1. pontban körülírt ingatlan hasznosítása kizárólag a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény rendelkezéseinek figyelembevételével történhet, továbbá az e törvényben meghatározott esetekben bérbeadó e szerződést kártalanítás nélkül, azonnali hatállyal felmondhatja. 
18. Jelen szerződés aláírásával e bérleti jogviszonyra vonatkozó bármely korábbi szabályozás, rendelkezés hatályát veszti és a továbbiakban jelen okiratban foglalt jogok illetik és kötelezettségek terhelik a feleket.
19. A bérleti szerződés bármilyen okból történő megszűnése esetén a bérlő által az ingatlanra fordított minden értéknövelő beruházás értékét a felek elszámoltnak tekintik.

A felek jelen szerződést elolvasták, közösen értelmezték, mint akaratukkal mindenben megegyezőt, saját kezűleg, helybenhagyólag aláírták.
Jelen szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Ptk., valamint az aláíráskor hatályos jogszabályok irányadóak.

Kőszeg, 2014. április 1.
  ………………………………………..



……………………………………….. 

        Kőszeg Város Önkormányzata


        
     
   Tóth Szilárd e.v.

képviseletében: Huber László polgármester



            bérlő

     

bérbeadó




Záradék:

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete ………………………..  sz. határozata alapján a bérleti szerződést jóváhagyta és elfogadta.

Kőszeg, 2014. április 1.













Dr. Zalán Gábor
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Koszeg belteriilet 2515 hrsz-u, Pet6fi tér 14/B. szam alatti

ingatlanrol.

2014. januar 6.

Készitette: /LU Md&@ \J\i,, ‘

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérto
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C





Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

3. Szoveges értékelés

4. Ertékképzés

5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megéllapitasa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizo:

A Készegi Ko6z6s Onkormanyzati Hivatal Varosfejlesztési és Uzemeltetési Osztalya (9730
Készeg Jurisics tér 8.) megbizott az ingatlan-nyilvantartdsban a 2515 helyrajzi szdmon
szerepl6 Koszeg, Pet6fi tér 14/B. szam alatt talalhato sporttelepen épitett kozdsségi épiilet
(sport6ltozd)  értékének meghatarozasaval (a megbizas kizardlag az épitmény értékére
vonatkozik a fold értéke nélkiil).

2.1 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Netto potlasi koltség alapu értékelés

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





2.2 Koltség alapon szamitott érték

Az eljaras valgjaban nem értékelés, hanem adott ingatlan Gjraépitési koltségének becslése a
fold értékének hozzdadasaval. A koltségen alapulé megkdzelités nem egyeztethetd Gssze a
piacgazdasag alapelveit kovet6 érték-meghatarozassal. Az érték nincs kozvetlen
Osszefliggésben a koltséggel.

A modszer alkalmazasara abban az esetben is sziikség van, amikor teljes mértékben
hianyoznak a piaci Gsszehasonlité adatok.

Kdészeg esetében nem ill rendelkezésemre olyan adat, amely alapjaul szolgalhatna a
piaci dsszehasonlitéo adatokon alapti modszer alkalmazasihoz.

A modszer 6 1épései:
- ‘A telekérték meghatarozasa
- A felépitmény Ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa
- Avulas szamitasa
- A felépitmény ujra-eloallitasi k6ltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése

1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer szerint.

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkakat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévé funkciok (de esctleg mas szerkezetek és megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznossdggal potolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a
meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni fiiggetleniil
azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és ujraépitési koltség egyiittesen = djra-eléallitasi
koltség.

Az Ujra-elballitasi koltségbe bele kell érteni a kdzmiivesités, a tervezési, az engedélyezési, a
véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjcn kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eloallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele
kell érteni (ugyanakkor a mobilidkat ki kell zarni). Az Gjra-eléallitasi altalanos forgalmi adot
nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak "konyv szerinti" értékébol
indexalassal levezetett Gjra-eloallitasi érték kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha
az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan
dokumentaltak.





3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékesokkenés. Harom 16 eleme: fizikai romlds, a
funkciondlis avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki
nem javithatoak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a
felépitmény gazdasagosan hatralévo élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a
kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

varosi téglaépliletek 60-90 év;

varosi, szerelt szerkezett épiiletek 40-70 év;

kertvarosi, csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év;

ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerlitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelni  kell a korszeri létesitmény adta, a vizsgalt létesitményhez képest
tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt
Iétesitmény képtelen kielégiteni.

A kirnyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan
valtozast, amelynek esetleg negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ
kornyezeti avulas az ingatlanon elvégzett beruhdzassal teljes mértékben soha nem allithatd
helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban szazalékosan kell megadni.
Szamitasa torténhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A "miiszaki
szemléletl" avultsagok becslése utan a funkciondlis és a kornyezeti avulast kiilén kell
megbecsiilni.

4. Az ujra-cléallitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik
eredményiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

Az ingatlan értéét kizdrdlag az épitmény értékének meghatirozisiaval a foldteriilet
értéke nélkiil kell meghatiroznom.

3.1. Szoveges értékelés

A Koszeg belteriilet 2515 hrsz-, Petofi tér 14/B. szam alatti ingatlan (sportdltéz6)

értékbecslése





A telepiilés altalanos jellemzoje:

Koszeg Vas megye nyugati részén a Koszegi hegység délkeleti ldbanal, a hegy-, domb- és
sikvidék talalkozasanal fekszik. Eszak feldl a 882 méteres Irottkd, a Dunantil legmagasabb
hegycsticsa hatarolja. A vidék fekvésénél fogva természetfoldrajzi rokonsagot tart az Alpok
keleti nyalvanyaival.

A varost és a 20 km — rel tdvolabb taldlhatdé megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout,
illetve vasatvonal is 6sszekoti.

A szomszédos Ausztridba kdzuton bonyoldodik a forgalom.

A 12 000 f6s Készeget az allando magujulds. Az ide érkezdket a varos szépsége az emberi
léptéket 0rzo terek és hazak maradando élménnyel latjak el.

Torténelmi belvarosa, feldjitott terei rengeteg latnivalot és érdekességet kinalnak a
turistaknak.

Gazdag torténelmébol kiemelkedik az 1532-es torok ostrom, amikoris a maréknyi varvédo
Jurisics Miklos vezetésével visszaveri a szazezres torok hadsereg tAmadasat.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelithetosége, kornyezete:
Az ingatlan Készeg varoskozpontjatol kb 350 m tavolsagban helyezkedik el. Kérnyezetében
lakoovezet, sportpalya, kenyérgyar, illetve benzinkut talalhatd. Gépjarmiivel aszfaltozott

uton kozelitheté meg. Parkolasi lehetdség az épiilet elotti kiépitett parkoldkban biztositott.
Gyalogosan a varoskdzpont 5-8 percen beliil érhetd el.

Az épiilet altalanos muszaki leirdsa:

Az ¢piilet épitése és atadasa 2012 évben kezdddott és 2013 évben fejezodott be. Helyén
egykor egy miiszakilag gyenge allapotban [évé 61t6z6 allt a sportoldk rendelkezésére. Mivel
felujitasa gazdasagtalan lett volna, igy elbontasra keriilt.

A helyén létesiilt minden igényt kielégitd lapos tetés kozdsségi épiilet a teniszpalya DNy- i
oldalan talalhato.

A teniszpalya és az épiilet is vasracsos, illetve drotfonatos keritéssel koriilvett.

Az épiilet ,,L” alakzati. Helyiségei tagasak, vilagosak.

Teherhord¢ falai 30, illetve 38 cm —es falazoblokkbol késziiltek. A lapos tetd fels6é deszkazat(
fafodémmel késziilt, amely als6 felén tiizallo gipszkartonnal  burkolt. Valaszfalai
gipszkartonnal szereltek.

Az ¢épiilet fobejarata a DNY —i oldalan van, de a tobbfunkcios kozdsségi helyiségnek 3 kiilsé
¢s 1 belsd bejdrata is van. Szintén az épiiletbe lehet jutni a kézlekedd folyosdn, illetve az
épiiletet lezard raktaron keresztil is.

Fltése egyedi gaziizemii. Fiitéberendezései lemezradiatorok. Melegvizellatasa szintén gazzal
torténik.

Az 0Osszes helyiség padozata greslap. Ablakai arnyékoloval szereltek. A helyiségeket
mozgasérzekeldvel lattak el..

A vizesblokkok falazatai teljes egészében csempézettek.





Az épiilet EK —i oldalahoz épitett pihené fedése a lapostetd nyulvanya, amely fa oszlopokon
tamaszkodik. A pihené padozata térké.

Helyiségek és méretek ( mz):

fedett pihend 50,85
fedett elotér 9,26
kiils6 raktar 15,38
kozosségi helyiség 40,00
szélfogd 231
iroda 11,08
fogadotér 19,07
WC 1,30
személyzeti WC 1,49
férfi mosdo 4.54
pissoir 2,78
néi WC 3,48
zuhanyozo 4,38
WC 1,63
noi mosdo 4,68
kézlekedd 14,22
ndi 6lt6zo 10,21
férfi 61t6z06 10,50
férfi mosdo 4,56
pissoir 2,91
wC 1,39
zuhanyozo6 4.63
raktar 22.58
belépo 7.67

A tervdokumenticié alapjan az épiilet netto alapteriilete: 186,93 m* (187,00 m?).






Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

- Az ingatlan helye (cime):
- Helyrajzi szama:
- Az ingatlan tulajdonosa:

- Az ingatlan terilete:

- Az ingatlan rendeltetése:

Miiszaki leiras:

- Epitési médja:

- Alapozasa:

Teherhordé szerkezetek:

Fliggoleges:

Vizszintes:

Valaszfalak:

Nyilaszarok:

Szakipari szerkezetek:

- Badogos szerkezetek:

Epﬁletgépészet_i felszereltség:

- Vizellatas:
- Gazellatas:
- Elektromos energiacllatas:

- (Csatornazas:

0730 Koszeg, belteriilet Petofi tér 14/B
2515
Készeg Varos Onkormanyzata

3843.00 m*

kivett sporttelep

hagyomanyos

beton savalap

30 cm 38 cm falazoelem.

fafédém felso deszkazattal, also tlizallo gipszkar-
ton burkolattal

gipszkarton

hoészigetelt mianyag szerkezetek, beltéri ajtok
faanyaguak

kiépitettek

bekdtve
bekotve
hasznalati igényeknek megfelel6en kialakitva

bekotve





4, Ertékképzés

Koltség alapon szamitott érték

Az ¢rtékeléshez maghatarozom az épiilet nettd ujraeldallitasi koltségét. A koltség az
»Epitéipari koltségbecslési segédlet 2012 cimii kiadvany szerinti adatok felhasznalasaval
keriil meghatarozasra.

A kiadvany részletezi a szerkezeti és szakipari koltségeket, mely szerint: a foldszintes
iroda és intézményi épiiletek /Ft/netté_m* osszefoglalé tiblizata 1/5-9 pontjai alapisn.

A koltségvetési segédletben az 4rak atlagos szinvonaldra vonatkoznak. Mindségi szorzok
alkalmazasaval a szerény (atlagos) kivitelhez 0,80 % -ot javasol alkalmazni.

Az avulads mértékét az 1996. évi LXXXI. térvény szabalyozza, melynek értelmében a hosszu
¢lettartamu épiiletek leirasi kulcsa 2% /év. Az épiilet ataddsa, illetve haszndlatba vétele 2013.
évben tortént, igy avulast nem veszek figyelembe.

Kozosségi épiilet Ft/m2

Szerkezet + szakipar 141.000
Fiités 17.000
Viz-csatorna 9.000
Epiiletvillamossag, biztonsag, vagyonvédelem 22.000
Szellozés 4.000
Osszesen: 193.000
Dijosztaly 0,80 % 154.400
AFA 27% 41.688
Osszesen 196.088

A fedett pihend esetében -80 % korrekciot alkalmazok.

Helyiség

Ft/m2
Fedett pihend szerkezet + szakipar 154.400
Korrekcio —80 % 123.520)
Osszesen 30.880
AFA 27% 8.338
Osszesen 39.218

' Megnevezése Koltségalapt ar Ft
Kozdsségi épiilet 187 36.668.456
Fedett pihen6 64 2.509.952
Osszesen: 39.178.408






5.1. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitisa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetséget,
fekvését, miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolydsold tényezoket.

Az ingatlan értékét az  értékelés modszerei eredményeinek megfeleléen a kovetkezéképpen
allapitottam meg:

A Koszeg, Petéfi tér 14/B. szam alatti 2515 hrsz-u
ingatlanon talalhat6 kozosségi épiilet értéke:

koltség alapon szamitott kerekitett érték szerint (foldteriilet értéke nélkiil)
brutté

39.200.000 Ft,

azaz Harminckilencmillio-kétszazezer forint.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes
megallapitasokat, vagy részleteket kiragadni és Gnmagaban felhasznalni nem szabad.

Szombathely, 2014.01.06

Keészitette: ]} o ] ey
WP, |
Weszelits Péterné

3064. sz. igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
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AKARNET Féldhivatali Informéciés Rendszer 2. oldal, dsszesen

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles
i
=
g Szombatheyi Jirisi Féldhivatal
% Szombathely S24ll Kalmsn u, 33,
B Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
v
% Megrendelés s2im:30005/505/2014
:E 2014.01.07
g KL IR Szektor :
& Balterilet 2515 helyrajzi szam
9730 WOSZEG Petdfi Sandor tér 14/B.
LRESZ
1. 2z ingatlan adatai: B,
alrészlet adatck terilet kat.t.jév. alomztily acdatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. £ill. &% kat . j&v
a m2 k_f£fill
. Kivett =zporttelep u
ORESE
3. twlaqdoni hanyad: 1/1
bzjegyzé hatarozat, Srkezési id&é: 4552971991 .10.07
Jjogoim: Atszallis
jegallas: twlajdenos
név: KOSZEG VAROS ONKORMANYZATA
cim: 9730 KOSZEG Jurisics tér 8.
torz=szam: 15420909
- NLRESZ
g 1. bejegyzé hatarozat, érkezé=i id&: 32690/2005.02.15
,g Ondlld =zoveges bejegyzés a digitalis foldmérési alapé:" ép kézzités mordn az ingatlan
nyilvantartett teridleti adata megvaltozott.
7 jegozult:
o név: SZOMBATHELYI JERASI HIVATAL JERASI FOLL
i\ﬂ cim
%EJ 2. bkejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 322&
Onillé =zoveges be jegyzés - megneve‘zﬁ. [ Eif‘zés =
3.
Onallé =zzbvegesz beqjegyzés? I3 = 141 mi-el megnovelve a 2517 hrez—G ingatlan teriletébsl
megozztiz folytin. P
4. bejegyzd hatirozat, ag:lg zedindids: 42920/2013.06.24
Vazeték jog =
Jjegesualt: _
név: E.0N ESZAK-DUNENTULI ARAMHALOZATI ZARTKORTEN MOKODO RESZVENYTARSRSAG torzeaszam:
lu7419g0 i X
'g_‘ cim ! SBYORY nﬁ Kalmian wvtea 11-13.
E & ' Folytatis 3 kivethezd lapon
Q

ttps://www3.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemle5 p.hrsz_s6?sid=030320140107081220HhCfYrdd8o... 2014.01.03





'AKA%NET F 6ldhivatali Informacios Rendszer 3. oldal, dsszesen:
4 f

Nem hiteles tulajdoni lap

Nemh' Tes tulajdoni lap

)
=
=

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mulajdoni lap Nem hiteles

Szombathelyi Tarizi Féldhivatal ‘
Szombathely Sz~8 Kilman u. 33, Oldal: 2/2 5

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés s28m:30005/505/2014

2014.01.07
KOSIEG Szektor
Belterilot 2515 helyrajzi szim
Folvtatsds az el6z0 laprol
OLRESE
5. bejegyzd hatirozat, érkezémi idé&: 474367272013 .08 .22

Vaze ték jeg
jege=ult:
néw: EB.OW ESZEAK-DUWINTILI BREMHALOZATI ZARTHKORTEN MOxODD RESZVENYTAR
10741920
cim ¢ 9027 GYOR Kandé Kalmian wtoa 11-13.

bejegyzd hatidrozat, érkezési idé: 53268/2013.12.13

Ez a twulajdeni lap kozigazgatazi eljaras céljébézé'
hazzn&lhaté.

ttps://www3.takarnet.hu/tknet/nembhiteles_szemle5 p.hrsz_s67sid=030320140107081220HhCfYrdd8o... 2014.01.07
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a KOszeg, Pet6fi Sdndor tér - teniszpalya kiszolgalo épiilete
2515 hrsz.

2011. marcius 16.

Keészitette:

Székely Gabor
Ingatlanforgalmi értékbecslo
2774/2003





Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

2. Az értékeléshez felhasznalt informacidk

3. Szoveges értékelés

4. Ertékképzés

5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megallapitasa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizo:

Készeg Varos Jegyzbje (9730 K6szeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 2515
helyrajzi szamon szerepld, természetben K&szeg, Pet6fi Sandor téren talalhatd teniszpélya
kiszolgald épiiletének (61t6z6) piaci értékének megallapitasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo forgalmi értekelés.

- A megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecsld diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizé éltal rendelkezésre
bocsatott adatok és dokumentécid alapjén hatdrozta meg.





3.1. Szoveges értékelés

A 2515 Hrsz-1, Készeg, Pet6fi Sandor tér teniszpilva kiszolgdlé épiilet értékbecslése

Az ingatlan K&szeg Viaros kozponti részén helyezkedik el a Pet6fi Sandor téren, a varos
kozpontjatdl kb. 300 m tavolsagban.

Koémyezetében sportpalya, lakoépiiletek, benzinkut talalhatéak. Gépjarmilivel koénnyen
megkdzelithetd, parkolasi lehet6ség az ingatlan kézvetlen kézelében lehetséges.

Az épiilet az 6sszesen 3702 m? teriiletii sporttelep része.

Miiszaki 4llapota: Epitési éve kb. 1970.. Homlokzati allapota, illetve badogos szerkezete
kozepesnek mondhato.

Az épiilet 2 db bejarattal rendelkezik.

1. bejarathoz tartozoé helyiségek:
Kézmoso, raktar (eredetileg WC) , illetve WC. Padozatuk 20 x 20 cm —es mozaiklap.
Berendezése: mosdotdl, illetve a gazora keriilt itt elhelyezésre.

2. bejarathoz tartozo helyiségek:

Oltdz8, zuhanyoz6, melyeknek padozata szintén 20 x 20 cm —es mozaiklap. Fiitése gdzkonvektorral
torténik. Természetes megvilagitasat 1 db kétszarnyu ablak biztositja.
Az e helyiségbdl nyilé zuhanyoz6 falazata 20 % -ban csempézett, ablaka 35 x 20 cm —es.

Szemmel lathatd, hogy az épiilet keleti oldala er6sen repedezett, ami egyarant kiviilrdl, illetve
beliilrdl is lathatd. Ez valdszinG az épiilet siillyedésére, illetve az elétte 1évo Gt nagy autéforgalmara
vezethetd vissza. A stukatir fodém szintén erésen repedezett, ahol t6bb helyen is bedzas nyomai
lathatdak.

Osszességében megallapithato, hogy az épiilet feltjitisa gazdasigtalan lenne. Ertékét kizarolag
hasznélati értéke dominalja, mivel miszaki allapotanal fogva értéktelennek mondhato.
Koézmivek koziil villany, viz, csatorna is rendelkezésre all.

Helyiségek:

kézmoso 3,54 m®
wC 0,97 m*
raktar 0,97 m?
Blt626 14,93 m*
zuhanyozo 3,46 m?

osszes alapteriilet: 23,87 m” kerekitve 24,00 m”





Ingatlan-nvilvantartasi adatok:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 K6&szeg, Pet6fi Sandor tér
- Helyrajzi szédma: 2515

- Az ingatlan tulajdonosa: K6&szeg Varos Onkorméanyzata
- Az ingatlan teriilete: 3702,00 m?

- Az ingatlan rendeltetése: kivett sporttelep

Miiszaki leiras:

- Epitési médija: hagyomanyos

- Alapozasa: beton savalap

Teherhordé szerkezetek:

- Figglleges: égetett agyagtégla
- Vizszintes: stukatar

- Tetdszerkezet: nyeregtetd

- Nyilaszarok: fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

- Vilaszfalak: egyrétegli kisméretli égetett agyagtégla
- Bédogos szerkezetek: kiépitettek
- Tetofedés: pala

-

Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas: gerincvezetékrol ledgaztatott vezeték
- Gazellatas: bekotve
- elektromos energiaellatas: hasznalati igényeknek megfelel6en kialakitva

- Csatornézas: kiépitett





1. Ertékképzés

Osszehasonlito adatbazis:

Hasonl6 jellemzdkkel bird ingatlanok adas-vétele nem jellemz6, igy Készeg Varos teriiletén 1&vo
kozmiivel ellatott gardzsok, illetve egyéb épiiletek adas-vételét veszem figyelembe.

A piaci 6sszehasonlité adatok 2010 évben megkotott adasvételi szerz6dések alapjan

Cim: Kdészeg Karolyi M. u. (garazs) Gabor A. Utca (egyéb épiilet)
Alapteriilete: 18 m2 31 m2
Eladasi ar: 1.350.000.- 1.240.000.-

Ertékbefolyasol6 tényezok:

1. Ertéknovel6 korrekeiés tényezék

- Varoson beliili elhelyezkedése

2. Ertékesiokkenté korrekceiés ténvezdk

- Kora
- Nagyon rossz miiszaki allapota






5.1. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitisa

A forgalmi érték megallapitiasakor figyelembe vettem az ingatlan megk&zelithetOséget, fekvését,
miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasold tényezbket, tovabba az
Osszehasonlitéd ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az ingatlan becsiilt értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés modszerei
eredményeinek megfeleléen a kovetkezOképpen allapitottam meg:

Az 2515 Hrsz.-u, természetben Készeg, Pet6fi Sindor téren talalhaté sporttelep
24,00 m?2 teriiletii kiszolgalé épiilet jelenlegi nett6é forgalmi értéke:

960.000 .- Ft, azaz kilencszazhatvanezer forint

Szombathely, 2011.03.16

Készitette:

Székely Gabor
Ingatlanforgalmi értékbecslo
2774/2003






