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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
2022. április 28-i ülésének

Vagyonügyek 11/b. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Könyvtár intézményének is helyt adó Várkör 35-37. sz. alatti társasházban a korábbi években egyes helyiségek gazdát cseréltek és így került egy kézbe, magántulajdonba a pinceszinten lévő tároló, illetve a kapuszínből nyíló üzlethelyiség is. Akkoriban a társasház Alapító Okiratának módosítása során külön albetétre, azaz az üzlethelyiséghez csatolásra (Hrsz.: 1906/A/9) került a 43 m2 nagyságú kapuszín, ahol a társasház közüzemi órái is találhatók és ezen kívül a pince megközelítése érdekében (Hrsz.: 1906/A/16) átjárási szolgalmi jog lett bejegyezve az 1906/A/9 hrsz helyiségre.

Az új tulajdonos a kapuszínnel egybevont üzlethelyiséget átalakítva ott vendéglátóegységet üzemeltetett, így az intézmény dolgozói, valamint az érintett társasházi tulajdonostársak bármi probléma esetén hozzáfértek a villanyórához, vagy a pincében lévő vízórához.  Az évek során azonban a bejutás már nem ment zökkenőmentesen, hiszen az üzlethelyiség tulajdonosa időközben megszüntette tevékenységét és nem volt folyamatos jelenlét a kapuszínt is magába foglaló helyiségben.
A pince és az üzlet tulajdonosának kezdeményezésére egyeztetések történtek a várossal, ahol a tulajdonos felvetett egy cserelehetőséget, amely keretében a társasházban lévő (Hrsz.: 1906/A/16) 216 m2 nagyságú tárolót, valamint annak megközelítése érdekében a kapuszín egy részét ajánlaná fel az önkormányzatnak cserébe egy lakásingatlanért. 
A tárgyalások során áttekintettük azon, időközben megüresedett, de még nem hasznosított lakások körét, ami akár a felvázolt jogügylet kapcsán cserealapot képezhetne. Így került előtérbe a Munkácsy 9. szám alatti öt lakásos társasházban lévő egyetlen önkormányzati tulajdonú 57 m2 nagyságú félkomfortos, fürdőszobával nem rendelkező (2 szoba, konyha, előszoba, WC, kamra) lakás. A cserepartner megtekintette ezt a lakásingatlant, aki ennek fejében a városnak tulajdonba átadná a 216 m2 tárolót, illetve a kapuszín egy részét, amely a pincelejáró előtti vizesblokkot is magában foglalja (ca. 12 m2).

A hivatal részéről is megtekintettük a felajánlott helyiségeket. A pincerész átvételével megoldódhatnak az önkormányzati intézmények részéről sokszor felmerülő tárolási nehézségek, hiszen időközben az önkormányzathoz került muzeális intézmények feladatai és a hozzá kapcsolódó jogok, kötelezettségek által megsokasodott a kezelni, tárolni szükséges iratanyag és egyéb eszközmennyiség.
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete szerint az 5 millió forintos értékhatárra tekintettel két szakvéleményt készíttettünk.
A forgalmi értékek a következőképpen alakulnak:
Önkormányzati lakás:

Munkácsy 9. fszt. 2. lakás 12.540.000,-Ft

Magántulajdon:

· Várkör 35-37. tárolóhelyiség (216 m2) 12.960.000,-Ft

· Várkör 35-37. kapuszín fajlagos értéke 160.000,-Ft (12 m2 esetén 1.920.000,-Ft).
A pincetárolót a tulajdonosa folyamatosan karbantartotta, régi betonburkolatot bontott ki és részben új burkolattal ellátva azt járhatóvá tette, hiszen korábban a megfelelő belmagasság hiánya miatt használhatatlan volt.

A csereügylet létrejötte esetén a cserepartner értékkiegyenlítésre nem tartana igényt, viszont a kapuszínben történő válaszfal kialakítását, illetve ezzel együtt az alapító okirat módosítását szeretné, ha a város bonyolítaná le. 
A Vagyonrendelet szerint az üzleti vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi jogosultságot 5 millió Ft felett a Képviselő-testület gyakorolja, így a jelen jogügylet kapcsán ő jogosult döntést hozni.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta és a határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja a Képviselő-testületnek.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2022. április 21.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul a Kőszeg, Várkör 35-37. sz. alatti pinceszinten lévő 216 m2 tároló (Hrsz.: 1906/A/16), valamint a Várkör 35-37. fszt. 3. sz. alatti üzlethelyiségből leválasztott mintegy 12 m2 ingatlanrésznek a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Munkácsy M. u. 9. fszt. 2. (Hrsz.: 2326/A/2) 57 m2 nagyságú lakásingatlanra történő cseréjéhez, amely során a felek az ingatlanok értékét egyezőnek tekintik, értékkiegyenlítésre nem tartanak igényt.
2. A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített szerződés, a Várkör 35-37. társasház alapító okirat módosítás, valamint a jogügylethez kapcsolódó valamennyi dokumentum aláírására.
Felelős: 
Básthy Béla polgármester
Határidő:
azonnal
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Az 1906/A/9 helyrajzi szamu iizlet kapualj része
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Munkacsy Mihaly utca 9. fszt. 2. ajtészam
alatti

2326/A/2 helyrajzi szamu ingatlan.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andrés Ingatlanvagyon — értékeld

Kelt: Szombathely, 2022. februér 1.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés készitéjének semmilyen személyes érdeke nem flizddik az
értékelés targyat képezd 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 mindsiilo ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozdsra vonatkozé mddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eloirdsainak megfelelden késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbiz6 és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhato ki harmadik személynek.

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

A vonatkoz6é okmanyok, és a piaci viszonyok tanulmédnyozdsa utén a jelen értékelés tar-
gyat képez6 9730 Koszeg, Munkacsy Mihaly utca 9. fszt. 2. ajté 2326/A/2 helyrajzi
szamu (lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idOpontja /2022. januar 28./

szerinti dllapotnak megfelelden

11.600.000,- Ft — ban

azaz Tizenegymilliéo — hatszazezer forintban allapitom meg.

A megéllapitott értéket 6 honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. februar 1.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel6
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKkl. 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,
Munkacsy Mihaly utca 9. fszt. 2. ajto 2326/A/2 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan for-

galmi 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 2022. januar 28. 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 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 vizsgalhatjuk 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 arak 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, Munkacsy Mihdly utca 9. fszt. 2. ajté
Helyrajzi szam: 2326/A/2

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormdnyzata 1/1

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 57 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvéntartdsi adatokat a 2022.01.28. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjdn rogzitettem. A lakas 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 biztositd 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 értékbecslés targyat képezd ingatlan a telepiilés kozponti részén taldlhat6. Megkozelit-
hetdsége szildrd burkolatd dton jonak itélhetd. Parkoldsra kozteriileten, fizetOparkolokban
van lehetdség. Kornyezetében jellemzden csalddi hazak talalhatéak, de a belvarosban van-

nak kereskedelmi és vendéglatod egységek is.
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Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos halozat. A kézmiivek egyedi mérése megol-
dott. Foldgiz bekotésére van lehetoség. Telefon €s televizids szolgaltatas egyedi elofizetdi

szerzodésekkel biztosithato.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

A tarsashaz épiiletének épitési ideje nem ismert, de az 1800 — as évekre tehetd. Hagyoma-
nyos épiiletszerkezet, tégla falak, fa fedélszék, cserép fedés. A homlokzat normal - koze-

pes a tet0 j6 allapotua.

Az értékelés targya egy 57 m? hasznos alapteriiletli 2 szobds lakds. A lakds alaprajzi elren-
dezése nem elonyds. A burkolatok rossz dllapotban vannak. Falak: feliiletképzések, burko-
latok ¢és festés jellemzoen rossz dllapotd, nedves foltok is vannak. Nyildszarok: hagyoma-
nyos fa szerkezetek, rossz allapotban. Fiités: cserépkalyhaval torténik, egyéb flité€s nincs.
Melegviz-ellatas: nincs. WC van, rossz allapotu, a lakdsban fiirddszoba nincs kialakitva,
igy lakhatdsra alkalmatlan. Osszességében a lakds teljes feldjitdsa, korszeriisitésre idésze-
rl, telepiilésen beliili elhelyezkedése viszont kedvezd. A lakds jelenleg lakhatdsra nem al-

kalmas!

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése kedvezd. Allapota teljes feldjitst, korszerlisitést igényel.
Foldgaz nincs bevezetve a lakdsba. A lakas falain vizesedés lathatd. Fiirdd nincs. Vala-
mennyi tényezot figyelembe véve megallapithatd, hogy az ingatlan értékesithetOsége realis

aron, normalis.
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Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, Rakoczi Ferenc utca: 54 m? alapteriilet(, részleges feldjitast igényld komfor-
tos lakas.

Eladasi 4ra: 10.300.000,- Ft (2020) Fajlagos forgalmi érték kerekitve 190.700,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kindlati 4r miatt 0
Arviltozds korrekci6 10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 5
Felépitmény allapota -10
Ko6zmiihelyzet -5
Eltér alapteriiletti felépitmények 5
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapotii homlokzat és tetd 0
Osszesen: 5
Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 200.200,- Ft/m?

2./ Készeg, Urhajésok utcaja: 55 m? alapteriiletii, feldjitdst igényld 4llapotd 2 szobds
komfortos lakas.

Eladasi 4ra: 12.000.000,- Ft (2020) Fajlagos forgalmi érték kerekitve 218.200,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 5
Arvaltozas korrekcio 10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -10
Ko6zmiihelyzet -5
Eltéro alapteriiletti felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapotii homlokzat és tetd 0
Osszesen: 0
Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 218.200,- Ft/m?
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3./ Készeg, Velemi tit: 50 m? alapteriileti, részleges feldjitast igénylé komfortos lakds.

Eladasi 4ra: 9.250.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 185.000,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kindlati 4r miatt 0
Arvaltozas korrekcio 10
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -10
Ko6zmihelyzet -5
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapotii homlokzat és tetd 0
Osszesen: 5

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

194.300,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigalt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 190.700,- 200.200,-
2./ adat 218.200,- 218.200,- 204.200,- Ft/m?
3./ adat 185.000,- 194.300,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket a redukdlt alapteriilet és a korrigélt fajlagos alapérték szorzataként kap-

juk.

57 m? * 204.200,- Ft/m? =11.639.400,- Ft kerekitve: 11.600.000,- Ft
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Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az O0sszehasonlit6 mddszerrel lehet megallapitani. A mddszer alkal-

mazdsa megitélésem szerint redlis ért€ket adott.

Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve: 11.600.000.- Ft

IV. Osszefoglal6 javaslat

A forgalmi érték megdllapitdsandl az aldbbi értékbefolyasold tényezoket vettem figye-
lembe.

- Kdszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiellatottsdg helyzete.

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

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Munkacsy Mihaly utca
9. fszt. 2. ajt6 2326/A/2 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan végso piaci értékét

11.600.000,- Ft — ban

azaz Tizenegymillié - hatszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* A megéllapitott érték dltalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

* 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 viéllalok felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolydsolhatjdk az itt megadott értéket.

A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. februar 1.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld






_1711436259.pdf
INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Varkor 35 - 37.
1906/A/9 és 1906/A/16 helyrajzi szamu ingatlanok

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel

Kelt: Szombathely, 2022. februér 28.






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékelé 9700 Szombathely, Maros utca 38.

2
Tartalomjegyzék

Eldlap

Tartalomjegyzék

Nyilatkozat

Ertékelési bizonyitvany
I EIOZMENYEK ..o 5
I/T IMEEDIZAS ...ttt ettt ettt e s atee e e 5
[/2 A szakvélemény tartalma .........ccceeeeirriiiiiiiiiiiiiee e 5
[/3 HelySZini SZEMIE ......cooouiiiiiiiiiiieeeee et 5
II. Az Ert€kbecsl€s MOASZETE .....ccc.eeiiiuiiiiiiiiiiiiiie et e 5
II/1 Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld €rtékelés..........oocovvnienninennnnne. 6
II/2 Hozamszdmitdson alapul® MOASZET ..........coocuieiviiiiiiiiiieiiieeiee et 7
II/3 KoOltségalapt MOASZET .....uvvieeieiiiiieeeiiiie ettt e e e e e e s aeeea e 7
III  Ingatlan Ert€KDECSIESE ....ccouiiiiiiiiiiiiieiie et et e eeas 7
IV Osszefoglald Javaslat............o..iuiinii i, 13
Vo M EICEYZES ettt e 14

Mellékletek

- tulajdoni lap (2 db)
- foldrajzi térképek

- fotomelléklet





Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékelé 9700 Szombathely, Maros utca 38.

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 vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulmédnyozdsa utén a jelen értékelés tar-
gyat képezé 9730 Koszeg, Varkor 35 — 37. alatti, 1906/A/9 helyrajzi szamud ingatlan
kapualj részének fajlagos forgalmi értékét és az 1906/A/16 helyrajzi szamu ingatlan
forgalmi értékét hatdrozza meg a helyszini szemle idépontja /2022. februar 22./ szerinti

allapotnak megfelelden az aldbbiak szerint javasoljuk elfogadni:
1906/A/9 helyrajzi szamii iizlet kapualjanak fajlagos forgalmi értéke:
160.000,- Ft/m?

azaz Szazhatvanezer forint/négyzetméter.
1906/A/16 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értéke:

12.528.000,- Ft
azaz Tizenkettomillié — 6tszazhuszonnyolcezer forint.

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. februar 28.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38
OKkl. 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,
Varkor 35 — 37. alatti, 1906/A/9 helyrajzi szamu ingatlan kapualj részének fajlagos
forgalmi értékét és az 1906/A/16 helyrajzi szamua ingatlan forgalmi értékét hatarozza

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).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épiiletek rovid szerkezeti leirdsa.

Foto felvételek.

vV V V ¥V VY V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitidsdhoz 2022.02.22. napjan helyszini szemlét tartottam. A szemle mod-
ja miiszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informaciok beszerzésével, fotofelvételek

készitésével. A helyszini szemle sordn feltdrasokat, miliszeres vizsgédlatokat nem végeztem.

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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I1/1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

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

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

- fajlagos értékek meghatirozdsa valamint az értékmodositéd tényezok elemzése;

- a fajlagos alapérték modositasa az értékmodositod 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 kindlat elemzése sordn vizsgdlom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi lakdsok, a
telepiilés adott részén taldlhato iiresen all6 eladatlan lakohdzak, 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 6sszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszigjahoz
kapcsolddo kilatasokat, onkorményzati szabdlyozasokat.

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 atlagétdl jelentdsen
eltérd szE€lso értékeket a vizsgalat sordan figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 0sszeha-
sonlitdsra alkalmas adatok hidnyédban vizsgalhatjuk az orszdg hasonl¢ teriileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott 0sszehasonlitdé adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az in-
gatlan adasvétele sordan realizdlt vételardnak vagy ajanlati ardnak az alapértékre vetitett
értékét kell vizsgdlni. Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati drak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszdm elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé modositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazédsa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatdrozasa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan
befolydsold 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 hatdrozza meg.

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

Ingatlan nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 K6szeg, Varkor 35 — 37. foldszint 3.

Helyrajzi szam: 1906/A/9

Tulajdonos: Foldesi Erzsébet 1/1

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: tizlet

Teriilete: 92 m?

Bejegyzések Holtig tarté haszonélvezeti jog: Foldesi Zoltan
Miiemlék

Terheli a Kdszeg, 1906/A/16 helyrajzi szamu ingatlant illeto 4tjarasi
szolgalmi jog (pince és villanyora megkozelitéssel.)

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartdsi adatokat a 2022.02.21. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjdn rogzitettem. Az ingatlan miemlék épiiletben taldlhaté. Terheli a Koszeg,
1906/A/16 helyrajzi szamu ingatlant illetd 4tjarasi szolgalmi jog (pince €s villanyora meg-
kozelitéssel.) ez természetben a kapualj teriiletét érinti, melybe az utca feldl belépve bal
oldalén talalhat6 a villanyéra (kozintézményhez tartozik) €s a pince lejarata is. Az ingatlan

holtig tarté haszonélvezeti joggal is terhelt.

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Varkor 35 — 37. pinceszint

Helyrajzi szam: 1906/A/16

Tulajdonos: Foldesi Erzsébet 1/1
Besorolas: belteriilet
Megnevezés: tarold

Teriilete: 216 m?
Bejegyzések Miiemlék

Illeti a Koszeg, 1906/A/9 helyrajzi szamu ingatlant terheld atjarasi
szolgalmi jog (pince és villanyora megkozelitéssel.)
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Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartdsi adatokat a 2022.02.21. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap
alapjan rogzitettem. Az ingatlan miemlék épiiletben taldlhato. Illeti a Kdszeg, 1906/A/9
helyrajzi szamu ingatlant terhel6 atjarasi szolgalmi jog (pince €s villanyéra megkozelités-
sel.) ez természetben a kapualj teriiletét érinti, melybe az utca feldl belépve bal oldaldn

talalhato a villanyora (kozintézményhez tartozik) és a pince lejdrata is tartozik.

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 elldtottsdg nagyon jo, az alapellatdst biztositdé kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetdek. A varos gazdasaga 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 ingatlanok Kdszeg belteriiletén, a belvarosban taldlhatéak. Az ingatlanok a Varkor 35 —
37. szam alatti tarsashazban talalhatdéak. Az iizlet megnevezésli ingatlan a foldszinten, a
tarol6 megnevezési ingatlan a pinceszinten. Kornyezetében tarsashazak, tizletek és kozin-
tézmények taldlhatéak. Megkozelithetdsége j6. Parkolds az épiilet kornyezetében biztosit-
hat6. A varos infrastrukturalis elldtottsaga nagyon j6. Kozintézmények konnyen elérhetd-

ek. Tomegkozlekedés: autdbusz, vastit.

Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos héldzat és foldgaz, TAVHO elérhets. A koz-
mivek vételezésének miiszaki szempontjai, lehetoségei nem tisztazottak, fenti kozmiivek
hasznélhat6sdga ezért elméleti lehetdség, tehat tényként, tényleges hasznalhatésdguk és a

csatlakozas lehet0sége nem tekinthetd.
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Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az épiilet pontos épitési ideje nem ismert, de a miiemlék jellegli ingatlan a XIX. szdzad
elsd felében, klasszicista stilusban épiilt. Hagyoményos €pitési mod: sav alapok, tégla fa-
lak, fa tetdszerkezet, cserép fedés. Tagozddas: pinceszint, foldszint €s 1 emelet. Az épiilet
szerkezetileg ép. A homlokzat normdl 4llapotd. A tetd €p, normdl dllapotd. A badogos
szerkezetek kiépitve.

Az 1906/A/9 helyrajzi szamu iizlet megnevezésii ingatlan értékeléssel érintett része a ka-
pualj. Az iizlet egyéb részeit nem szemrevételeztiik, mivel azok nem keriilnek értékelésre.
A kapualj értékelése soran annak fajlagos értékét allapitjuk meg. Ennek oka az, hogy az
ingatlanrészen keresztiil kozelithet6 meg a tarsashdz alatti pince, mely kiilon helyrajzi
szamon szerepel (1906/A/16). Az 1906/A/9 helyrajzi szamu ingatlanbdl le szdndékoznak
valasztani egy folyosé részt, mely miiszakilag 6ndllé6 megkozelithetdséget fog biztositani a
pincének. Ezaltal a kapualjbdl nyil6 szocidlis rész is ezen folyosohoz fog tartozni. Szintén
ezen folyosdrészben lesz a pincéhez €s a konyvtarhoz tartoz6 villanyora is, azaz a kapualj-
ba utca feldl 1épve a bal oldalon. Ezen folyos6 mérete még nem ismert, ezért a kapualjra
jellemzo atlagos fajlagos forgalmi értéket dllapitjuk meg.

A kapualj miiszaki allapotat tekintve csak gyenge kozepes. A burkolatok és a falak festése
1s viszonylag régi. A fa szerkezetli nyilaszardk allapota gyenge - kozepes. A szocidlis
blokk feldjitandd. A kapualj hivatalosan iizlet megnevezésii ingatlan része, de gyakorlati-
lag nem iizleti jellegli, jelenlegi kialakitdsaban csak taroladsi célokra alkalmas, iizletként
tehat nem funkciondl. A tervezett folyosé miiszaki levélasztasa eldtt meg kell vizsgdlni a
kozmiivezetékek hovatartozasat, ezek modositasdnak esetleges sziikségességét. Amennyi-
ben ezen modositds megvaldsul sziikségessé valik az alapitd okirat médositdsa a kialakul6
allapot fiiggvényében, hogy a jogi rendezettség megvaldsuljon. Természetesen figyelem-
mel kell lenni a bejegyzett atjarasi jogokra is.

A pincerész gyakorlatilag az épiilet hossztengelyével és az utca nyomvonaldval parhuza-
mosan az épiilet teljes hosszdban helyezkedik el. Tulajdoni lap szerinti mérete 216 m?, az
értékképzés soran ezzel szdmolunk, feltételezziik ezen alapteriilet pontossagot, az esetleges

eltérésekért feleldsséget nem vallalok, mivel pontos alaprajz nem all rendelkezésre.
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A pincét tulajdonosa folyamatosan karbantartotta. Jelentds mennyiségii — az ingatlan tulaj-
donosénak elmond4sa szerint — 250 — 300 m® mennyiségii régi betonburkolatot és feltoltést
bontott ki, mivel a belmagassag miatt a pince nem volt jarhato, haszndlhat6. A pince terii-
letén részben U4j betonburkolat késziilt, részben még nem késziilt el az dj beton burkolat. A
pincében jelentds mennyiségli kozmiivezeték halad at: vizvezetékek, szennyvizcsatorndk,
TAVHO vezetékek, ezek hovatartozdsa nem tisztdzott. Ezek jelentés mértékben korlatoz-
hatjdk az esetleges hasznositast, a vezetékek muszaki dthelyezésére nem allnak rendelke-
zésre tervek, koltségbecslések. A pincében jelentOs vizesedést nem tapasztaltam, de termé-
szetesen egy ennyi 1dos épiilet esetében barmikor jelentkezhetnek szigetelési problémak.

Jelenlegi allapotaban csak korldtozottan, tarolasi célokra alkalmas, allapota gyenge koze-

pes.

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt ingatlanok elhelyezkedése varoson belill kedvezd. Az ingatlanpiacon nem ta-
lalhatéak sem kindlatban sem realizdlt tranzakcidk pincék és kapualjak esetében, de korla-
tozott hasznosithatosaguk miatt értékesithetoségiik nehéz, jelenlegitdl eltérd hasznositasuk
jelentds fejlesztési koltségekkel valosithatdak csak meg, figyelembe véve a helyi épités-
ligyi szabdlyok kereteit is.

Valamennyi koriilményt mérlegelve az ingatlanok értékesithetdsége a szabadpiacon nehéz.

Az ingatlanok értékét megallapitani 6sszehasonlité adatok hidnyaban 6sszehasonlité mdd-
szerrel nem lehet.

Kiindulasi alapot csak a kolts€ég mddszerre visszavezetve lehet taldlni, melynek sordn a
végso értékhez figyelembe vessziik a miszaki allapotot, a hasznosithatésagot és a piaci
modosito tényezot, ami a nehéz értékesithetdségbdl fakad.

A hozam moddszer szintén nem alkalmazhat6, hiszen a kapualjak és pincék bérbeadasara

vonatkoz6 hiteles és Osszehasonlitdsra alkalmas bérleti dij adatok nem fellelhetoek.
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Koltségalapu érték meghatarozas

Elso 1épésként meghatéaroztuk az épiilet bruttd djraeldallitasi koltségét. A koltség meghata-
rozdsnél az ,Epit6ipari koltségbecslési segédlet” cimii kiadvany adatait vettiik figyelembe.
Ezt az értéket az avuldsok % - ban kifejezett értékével korrigdlva kapjuk meg a nettd djra-

eloallitasi koltségalapu értéket.
Ne=Bs—(Be¢x A)

Ahol:

Ne¢:  Epiilet nett6 djrael6allitasi koltség alapu értéke (Ft)
Bs:  Brutté Gjraeldallitdsi koltség (Ft)
A: Avulas (%)

A felépitmények ért€kének meghatarozasa:

Az 1906/A/9 helyrajzi szama ingatlan esetében csak a fajlagos forgalmi érték keriil
megallapitasra:

Alap- Brutto Avulas (%) Netto djra Osszesen
Megnevezés terillet | tjraeléall. | Fizikai | Funk- | Piaci [ Ossze- | el6all. ktg (Ft)
(m2) ktg.(Ft/m2) cionalis sen (Ft/m2)
Kapualj - 400.000,- 40 10 10 60 160.000,-
Mindosszesen

Az 1906/A/16 helyrajzi szami ingatlan értéke:

Alap- Brutto Avulas (%) Netto djra Osszesen
Megnevezés terillet | djraeléall. | Fizikai | Funk- | Piaci [ Ossze- | el6all. ktg (Ft)
(m2) ktg.(Ft/m2) cionalis sen (Ft/m2)
Pinceszint 216 290.000,- 50 15 15 80 58.000,- 12.528.000,-
Mindosszesen 12.528.000,-
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A telek értéke:

Térsashazi albetét esetében telekértékkel nem szdmolunk, hiszen csak eszmei hdnyad tar-

tozik hozza.

Ingatlanok koltségalapu értéke Osszesen:

1906/A/9 helyrajzi szamii iizlet kapualjanak fajlagos forgalmi értéke:

160.000,- Ft/m?

azaz Szazhatvanezer forint/négyzetméter.
1906/A/16 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értéke:

12.528.000,- Ft

azaz Tizenkettomillié — 6tszazhuszonnyolcezer forint.

Ertékelemzés:

Az ingatlanok értékét csak koltség alapi moddszerrel lehetett megkozeliteni. A mddszer
alkalmazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott, figyelembe véve a miiszaki allapotot,
funkcidkat, elhelyezkedést, és azt a tényt, hogy egy esetleges fejlesztés koltsége varhatéan

a specidlis jellegbdl adéddan magas lesz.
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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.

- Kozmiiellatottsag helyzete.

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

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Varkor 35 — 37. alatti,
1906/A/9 helyrajzi szamua ingatlan kapualj részének fajlagos forgalmi értékét és az
1906/A/16 helyrajzi szami ingatlan végsé piaci értékét az aldbbiak szerint allapitom

meg:

1906/A/9 helyrajzi szamu iizlet kapualjanak fajlagos forgalmi értéke:
160.000,- Ft/m?>

azaz Szazhatvanezer forint/négyzetméter.
1906/A/16 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értéke:

12.528.000,- Ft

azaz Tizenkettomillié — 6tszazhuszonnyolcezer forint.
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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 informécidk pontossagit!

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

» Az értékelés sordn 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 hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2022. februar 28.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld






_1711436257.pdf
9730 Kbszeg Munkacsy Mihdly utca 9. fszt. 2
Helyrajzi szam: 2326/A/2 Képek késziiltek: 2022. 01. 28.

FOTOMELLEKLET

Utcakép, homlokzatok






9730 Kbszeg Munkacsy Mihdly utca 9. fszt. 2
Helyrajzi szam: 2326/A/2 Képek késziiltek: 2022. 01. 28.

FOTOMELLEKLET

A lakas bejarata

Szobak






9730 Kbszeg Munkacsy Mihdly utca 9. fszt. 2
Helyrajzi szam: 2326/A/2 Képek késziiltek: 2022. 01. 28.

FOTOMELLEKLET

Konyha

Kozlekedo és a WC







_1711436172.pdf
INGATLANFORGALMI
ERTEKBECSLES

A 9730 Koszeg Varkor 35-37. foldszint 3 ajtdo szam alatti
1906/A/9 hrsz-u ingatlanrol






9730 Készeg Varkor 35-37. foldszint 3 ajto szam alatti ingatlan értékbecslése

Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg Varkor 35-37. foldszint 3 ajté

szam alatt elhelyezkeds, 1906/A/9 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi érteket
kereken:

160 000 Ft/m2-ban,

azaz szazhatvanezer négyzetméter/forintban

hatarozom meg.

Az értékelt ingatlan forgalomképes.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an konnyen értékesithet6

“B” a forgalmi érték 70-90%-an konnyen értékesithetd
“C” a forgalmi értek 70%-a alatt értekesithetd

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

Készeg, 2022.04.12.

Készitette: ‘\';._

Bodi Jozsef Ablanc-Com Kht
. Bédi jér:cﬂ e

5 A an Er zent Laszla ter 2N
Ertekbecsll — aomg Ko 24120381213

B: 5/03-2001 Cj13-09-16391

P>
e

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Biik Kossuth Lajos utca 1-3.
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El6zmények

Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a 9730
Kbészeg Varkor 35-37. foldszint 3 atjé szam alatt elhelyezkedd, 1906/A/9 helyrajzi
szamu ingatlan piaci éertékének becsléséevel.

Helyszini szemle

Az ertekbecsles elkészitésehez szikseges helyszini szemlet 2022.04.11.-én
tartottam a tulajdonossal.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdéfoldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozo 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIILI.
29.) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet elGirasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2010 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of ValuersAssociati-
ons) azaz az europai értékelbi egyesulés szerint a kovetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyert az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédeés
keretében az értékelés idépontjaban varhatoéan eladhato a tisztességes eladashoz
szukséges 0sszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajland¢ az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az erték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,
az atlagostol elteré specialis ajanlatot nem veszunk figyelembe.

YV VVVYY

A plaC| ertek meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato

b) a hozamszamitason alapul6 értékelés;
c) a koltségalapu értékelés.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.
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AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az értékelés modszere

Az ertek-megallapitas valamely vagyontargy jellemzébinek, korulmeényeinek és
befektetési lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és
rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéeb vonatkozo adatok
kivizsgalasa alapjan.

Az ertek-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az értek-megallapitas egy
hivatalos kovetkeztetés, amely alatamasztoé adatokon, logikai elemzésen és
itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddékre,
csupan az ertekrdl ad vélemenyt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi
determinaljak.

Az ertekmegallapitd becsult erteket k6zol a piac adatai, trendjei, valamint a
vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi,
politikai és jogi hatasok kovetkezteben. Kovetkezesképpen az
ertekmegallapité szemelynek azonositania, mernie és elemeznie kell az ertek
megallapitasanak alapjat képez6 piacot, illetve kbrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal dsszefliggd gazdasagi tényezé teremti
meg, megpedig a hasznossag, a szikosség, a megszerzés vagya, valamint a
tényleges vasarloerd. E negy téenyezd kdlcsonds kapcsolata kihatassal van a
kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike szukséges ahhoz, hogy az adott
eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszoér az, hogy kovetkeztessen a
tisztesseges piaci ertekre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany
szerint a tisztességes piaci érték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatod, hogy
az ertekelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy erdekelt elado kozott gazdat
cserel, mikozben mindket fél kenyszertdl mentesen jart el, €s mindket fél
kellokeppen tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléseg
alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti,
amely dsszegeért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzédés keretében és az értékelés idépontjaban varhatoan
eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

e azelado hajlando az eladasra,
e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* avagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelel6
nyilvanossaggal tortenik,

e atlagostol eltérd, specialis vevéi kulon ajanlat figyelembevételére nem
kerll sor.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.
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Az értekbecslést az ervényben lévo rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, miszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az
ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a
Tulajdoni Lap lll. részében lévd bejegyzeseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott
adatokat. Szemrevételezéssel - a Megbizd kdzremikoddésével - megvizsgalom
az épuletek és épitmények muiiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értekelést szemrevételezéssel és a Megbizé
adatszolgaltatasai alapjan veégzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valosagat es teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan eértekének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer
alkalmazhato:
¢ piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo ertékelési modszer;
* hozamszamitason alapulo értékelési modszer;
e koltségalapu modszer.

Az elsé 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
ertékelesi modszer és hozamszamitason alapulo ertékelési médszer) dsszefoglaléan
piaci erték alapu ertékelesnek is nevezik. Lakéingatlanok, épités alatt allé ingatlanok
es lakotelkek esetében meghatarozott értekhatar alatt megengedett egy értekelési
modszer alkalmazasa is.

A ingatlan ertéek meghatarozasa soran az ertekelési eljarasoknal szokasosan
elemzett kockazatok kozul kulonos figyelmet kell fordatani a kovetkezékre:

e azingatlan hosszu tavu ertékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

* akovetelés ervenyesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak
kockazata;

e aszemrevetelezessel nem megallapithatdo miszaki kivitelezéssel
Osszefuggd kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatol
szamitott legfeljebb 90 napig érvényes.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.
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A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt
adasvetelek és/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A maédszer 6 |épései:

¢ az ¢sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelelé ingatlanok

kivalasztasa es elemzese;

¢ fajlagos ertekek meghatarozasa, valamint az értéekmadosité tényezdok

elemzése;

¢ afajlagos alapérték modositasa az értékmaodositd tényezék alapjan;

* aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének
szorzatakent.

Az els6 |épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az
ertekeles targyat kepezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a
kovetkezd, a piacot meghatarozo tenyezéket veszem figyelembe:

e azingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgalom az
adott ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok
vasarloerejét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld.
kereskedelmi ingatlanok, a telepulés adott részén talalhaté tresen allo
eladatlan hasonl¢ jellegi, funkcidju ingatlanok stb.), amelyek leginkabb
meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi
fazisban levo epitkezéseket;

* atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kérnyezetéhez
valo illeszkedésének 6sszhangjat;

* az adott telepllésrész gazdasagi fellendulésehez vagy gazdasagi
depressziojahoz kapcsolodo kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni,
amelynek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szelsé értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivul kell
hagyni. Kdzvetlen dsszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az
orszag hasonlo terileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld
korultekintéssel tehetjuk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa
soran az ingatlan adasvétele soran realizalt vetelaranak vagy ajanlati aranak az
alapertek vetitett érteket kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terulet, de
kivételes esetekben mas kapacitas merészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely,
stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében szukséges az
ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint
a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.
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Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezbk alkalmazasa az értékelt ingatlan
pontosabb fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl térténik. Ertékmaddosito
tényezbkeént csak olyan befolyasolo tenyezd vehett figyelembe, amely az
Osszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd. Az értekmaodosito
tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd szempontokat:
muszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktura;
kornyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetésége;
jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi ertekét az ertékmaodosito tényezékkel modositott fajlagos
ertek és az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterllet és beépitett ingatlanok ertekelésénél az értekelési modszerek
kozul a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a
legpontosabb értéket.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a féldhéz kapcsol6dd
tartozékok, azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és
kezzelfoghato. Az ingatlan vagyon a fizikai ertelemben vett ingatlan tulajdonaval
vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot, illetve kotelezettséget
magaban foglal.

A foldertek gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi,
szociologiai, valamint kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden korul hatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele
egyedive tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

¢ afold maradando, azaz a tartés javak koze tartozik,
e arendelkezésre allo foldallomany veges,

¢ aféld az emberek szamara hasznos.

A foldterulet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azeért fontosak
az ingatlanertékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepldk ugy
viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek
vezerlik, vagy korlatozzak 6ket.
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Az ingatlan becslilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert
alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus
tényezdket figyelembe véve (teruleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedes,
kézmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a
felepitmények hasznos teriletére, foldtertilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe
vettuk a telek beépitettségének mérteket is.

A fajlagos becsult ertek kialakitasanal figyelembe vettiuk az ingatlan
kornyezeteben felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jelleg(i ingatlanok
iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositas lehetdségeit, a
kozmuvekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a terllet épitési
Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolodo jogok, az értekesithetéség jogi vizsgalata - csak a
tulajdoni lapon szerepld esetleges bejegyzések erejeig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szerepeltettuk. Az igy
kapott becslilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felepitmeények kozott, igy meghatarozva a telek es a felepitmények onalld
erteket a teljes becsult érteken belll. A telek értekét a hasonld adottsagu, ures
foldteriletek 6sszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség
mertekenek figyelembevételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodo kozmlvek, kulon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fébb muiszaki
adatok alapjan a forgalomképesseg mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a
lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel ellendriztunk. Az értek
kialakitasanal a felépitmény funkciojan kivul a mlszaki allapotat, kozm(ivekkel
valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl l1étesitmények iranti jelenlegi
keresletet is figyelembe vettuk.

A felepitmények esetében a kovetkez6 fébb ertek-meghatarozo tenyezoket
vizsgaltuk:

e gletkora,

* épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama es elhelyezkedese,

¢ alapterllete és komfortfokozata,

* kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
¢ esetleges felujitasok idépontja €s mliszaki tartalma,
® karbantartottsaga stb.
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Kiindulasi adatok és informacidk

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye, cime: 9730 Készeg Varkor 35-37. foldszint 3 ajto
Helyrajzi szam: 1906/A/9

Az ingatlan tulajdonosa: mellékelt tulajdoni lap szerint

Besorolas: beltertlet

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetésége, kdrnyezete:

A Kbszegi hegység labanal, a Gyongyods mellett elhelyezkedd varos neve elészor
1248-ban szerepel. Nevét arrél az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-
hegyen ma is lathatdk. 1996-ban tornyat kilato celjaira réeszben ujjaépitettek. A varos
alapitasa

Készegi Henriknek tulajdonithatd. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos
utcarendszeri( varost és annak eészaknyugati sarkaban a varosi varat. Torténetének
legnevezetesebb eseménye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklés védte |.
Szulejman torok szultan serege ellen. Magyarorszag miemlékekben egyik
leggazdagabb helye a készegi belvaros. Az egyhazi éplletek kozll legjelentésebb a
Szent Jakab templom. Mellette épult a késébbi Szent Imre templom. A varos
ujabbkori plébaniatemploma, a Jézus Szivetemplom neogotikus. Muzeumai a
Varban, a Tabornokhazban, az Oregtoronyban, az Arany Egyszarvi és a Fekete
Szerecseny patika epuleteiben latogathatok.

A hegyekben turazasra, sielésre nyilik lehetéség. Lakossaga jelenleg 12000 f6.

Az értekbecslés targyat képezé ingatlan Kdészeg belvarosaban talalhato.
Megkodzelithetésége szilard utburkolaton, j6 minéséga.
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N Page 1 of 1
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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1. Az egyéb 6n&llé ingatlan adatai:
megnevezés teriilet =zobik szama eszmel hényad tulajdoni
m2 egéog/£él
tzlet 92 552/10000

2. bejegyzé hatarozat: 35088/2008.2007.11.20
Tarsashiz

Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatir el yiaégak .
3. bejegyzd hatarozat: 35088/2008.2007.11,28
Miemlék

m,
Be jegyzd hatdrozat: 35088/2000.2007.11.28 :@

& 1619570515, ’g‘
g 4. bejegyzé hatarozat: 35088/2008.2007.11.28 :'8,
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4 s tulajdoni hanyad: 1/1 Ly

bejegyzé hatarozat, érkezémi id&: 4 .07.09

jegodm: ajindékoziz

Jjogallas: tulajdence {

név ¢ Foldezi Erzmébat

sz.név: Foldesi Erzadbet e

szdl. 1 1949

a.név : Berta Erzmébet

cim 1 9700 SZOMBATHE arton wtca 4.alagzor 3.aqjté

| 3

T OLRESZ
1. bejegyzd hatirozat, Nl‘. id&: 35088/2008.2007.11.28

Onillé zzoveges be'S
teriletébdl ki

alapité okirat médozitima Folytdn az 1906/R/1 hrez-a ingatlan

Folytatis a kivetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni Jap

VMEH Foldhivatali F§ osztily, Féldhivatali O sztily 2.
Szombathdy Szl Kilminu, 33,
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat

Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap

g
B
=
I}
Nem hiteles tulajdoni Iap

Megrendelés s24m:30005/24214/2022 N
2022.04.11 @
XOSZEG ~ b
Baltarilet 1906/A/9 helyrajzi szém
ABATSEShaz kilsnlap
Folytatss az 1526 apral
OLRESZ

3. bejegyzd hatirozat, érkezéei idd: 44858/2009.09.23
Boltig tarté haszonélvezeti Jjog
Jogesult:
név  : Féldessi Zoltan
8z.név: Foldessi Zoltan

aziil. + 1956 @
a.név : Berta Brzzébet 4

cim ¢ 9700 SZOMBATHELY Szigligeti Bee utca 35. 7.ajté

Ez a tulajdoni lap kdzigazgatisi hatésigs eljaras ] keriélt kiadisra. Misra nem

hazznalhaté.

TULAJDOMI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlhjdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Az ingatlan helyszini adatai
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Allapot régzité leiras:

Az ingatlan besorolasa Uzlet, de gyakorlatilag egy zar kapualj ami tobb hasznositasi
lehetdseget rejt magaban. Szerkezetileg jo allapotu, falak szarazak.

Ertékelt ingatlan |[Osszehasonlito 1.|Osszehasonlito Il. Osszehasonlito IlI.
9730 Kbszeg 9730 Kbszeg 9730 Kbszeg 9730 Kbszeg
Cim|Varkor Gyongyosu 3 |Arpadtér Gyongyos u 9.
Ar 10 500 000 21 500 000 9 900 000
Alaptertlet (m2) 92 50 98 39
Négyzetméter ar (Ft/m2) 210 000 219 388 253 846
Korrekcio: -30(%
Korrigalt fajlagos atlagar 159 421|Ft/m2
Kerekitett atlagar 160 000|Ft/m2
alapterilet 92|m?2
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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredmeényeként a 9730 Készeg Varkor 35-37. pinceszint szam

alatt elhelyezkedd, 1906/A/16 helyrajzi szamu ingatlan piaci forgalmi érteket
kereken:

12 960 000 Ft-ban,

azaz tizenkettomillio- kilencszazhatvanezer forintban

hatarozom meg.

Az értékelt ingatlan forgalomképes.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an konnyen értékesitheto

“B” a forgalmi érték 70-90%-an konnyen értékesithetd
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értekesithetd

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

Készeg, 2022.04.12.

Készitette: ‘\';._

Bodi Jozsef Ablanc-Com Kit
. Bédi jér:cﬂ e

5 A a0 Er zent Laszla ter 2N
Ertekbecsll om0 Ko 24120381213

B: 5/03-2001 Cj13-09-16391

P>
[
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El6zmények

Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a 9730
Készeg Varkor 35-37. pinceszint szam alatt elhelyezkedd, 1906/A/16 helyrajzi
szamu ingatlan piaci éertékének becsléséevel.

Helyszini szemle

Az ertekbecsles elkészitésehez szikseges helyszini szemlet 2022.04.11.-én
tartottam.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdéfoldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozo 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIILI.
29.) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet elGirasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2010 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of ValuersAssociati-
ons) azaz az europai értékelbi egyesulés szerint a kovetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyert az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédeés
keretében az értékelés idépontjaban varhatoéan eladhato a tisztességes eladashoz
szukséges 0sszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajland¢ az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az erték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,
az atlagostol elteré specialis ajanlatot nem veszunk figyelembe.

YVVVVYY

A plaC| ertek meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato

b) a hozamszamitason alapul6 értékelés;
c) a koltségalapu értékelés.
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AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az értékelés modszere

Az ertek-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, korulmeényeinek és
befektetési lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és
rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo adatok
kivizsgalasa alapjan.

Az ertek-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az értek-megallapitas egy
hivatalos kovetkeztetés, amely alatamasztoé adatokon, logikai elemzésen és
itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddékre,
csupan az ertekrdl ad vélemenyt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi
determinaljak.

Az ertekmegallapitd becsult erteket k6zol a piac adatai, trendjei, valamint a
vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi,
politikai és jogi hatasok kovetkezteben. Kovetkezesképpen az
ertekmegallapité szemelynek azonositania, mernie és elemeznie kell az ertek
megallapitasanak alapjat képez6 piacot, illetve kbrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal dsszefliggd gazdasagi tényezé teremti
meg, megpedig a hasznossag, a szUkosség, a megszerzés vagya, valamint a
tényleges vasarloerd. E negy tenyezd kdlcsonds kapcsolata kihatassal van a
kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike szukséges ahhoz, hogy az adott
eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszoér az, hogy kovetkeztessen a
tisztesseges piaci ertekre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany
szerint a tisztességes piaci érték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatod, hogy
az ertekelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy erdekelt elado kozott gazdat
cserel, mikozben mindket fél kenyszertdl mentesen jart el, €s mindket fél
kellokéeppen tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléseg
alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti,
amely 0sszegeért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzédés keretében és az értékelés idépontjaban varhatoéan
eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

e azelado hajlando az eladasra,
¢ atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* avagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelel6
nyilvanossaggal tortenik,

e atlagostol eltérd, specialis vevéi kulon ajanlat figyelembevételére nem
kerll sor.
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Az értekbecslést az ervényben lévo rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, miszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az
ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a
Tulajdoni Lap lll. részében lévd bejegyzeseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott
adatokat. Szemrevételezéssel - a Megbizo kdzremikoddésével - megvizsgalom
az épuletek és épitmények muiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értekelést szemrevételezéssel és a Megbizoé
adatszolgaltatasai alapjan veégzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valosagat es teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan eértekének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer
alkalmazhato:
¢ piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo ertekelési modszer;
* hozamszamitason alapulo értékelési modszer;
e koltségalapu modszer.

Az elsé 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
ertékelesi modszer és hozamszamitason alapulo ertékelési médszer) dsszefoglaléan
piaci erték alapu ertékelesnek is nevezik. Lakéingatlanok, épités alatt allé ingatlanok
es lakotelkek esetében meghatarozott értekhatar alatt megengedett egy értekelési
modszer alkalmazasa is.

A ingatlan ertéek meghatarozasa soran az ertekelési eljarasoknal szokasosan
elemzett kockazatok kozul kulonos figyelmet kell fordatani a kovetkezékre:

e azingatlan hosszu tavu ertékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

* akovetelés ervenyesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak
kockazata;

e aszemrevetelezessel nem megallapithatdo miszaki kivitelezéssel
Osszefuggd kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatol
szamitott legfeljebb 90 napig érvényes.
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A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt
adasvetelek és/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A maédszer 6 |épései:

¢ az ¢sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelelé ingatlanok

kivalasztasa es elemzese;

¢ fajlagos ertekek meghatarozasa, valamint az értéekmadosité tényezdok

elemzése;

¢ afajlagos alapérték modositasa az értékmaodositd tényezék alapjan;

» aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének
szorzatakent.

Az els6 |épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az
ertekeles targyat kepezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a
kovetkezd, a piacot meghatarozo tenyezéket veszem figyelembe:

e azingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgalom az
adott ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok
vasarloerejét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld.
kereskedelmi ingatlanok, a telepulés adott részén talalhaté tresen allo
eladatlan hasonl¢ jellegi, funkcidju ingatlanok stb.), amelyek leginkabb
meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi
fazisban levo epitkezéseket;

* atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kérnyezetéhez
valo illeszkedésének 6sszhangjat;

* az adott telepllésrész gazdasagi fellendulésehez vagy gazdasagi
depressziojahoz kapcsolodo kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni,
amelynek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szelsé értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivul kell
hagyni. Kdzvetlen dsszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az
orszag hasonlo terileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld
korultekintéssel tehetjuk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa
soran az ingatlan adasvétele soran realizalt vetelaranak vagy ajanlati aranak az
alapertek vetitett érteket kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terulet, de
kivételes esetekben mas kapacitas merészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely,
stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében szukséges az
ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint
a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.
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Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezbk alkalmazasa az értékelt ingatlan
pontosabb fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl térténik. Ertékmaddosito
tényezbkeént csak olyan befolyasolo tenyezd vehett figyelembe, amely az
Osszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd. Az értekmaodosito
tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd szempontokat:
muszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktura;
kornyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetésége;
jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi ertekét az ertékmaodosito tényezékkel modositott fajlagos
ertek és az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterllet és beépitett ingatlanok ertekelésénél az értekelési modszerek
kozul a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a
legpontosabb értéket.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a féldhéz kapcsol6dd
tartozékok, azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és
kezzelfoghato. Az ingatlan vagyon a fizikai ertelemben vett ingatlan tulajdonaval
vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot, illetve kotelezettséget
magaban foglal.

A foldertek gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi,
szociologiai, valamint kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden korul hatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele
egyedive tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

¢ afold maradando, azaz a tartés javak koze tartozik,
e arendelkezésre allo foldallomany veges,

¢ aféld az emberek szamara hasznos.

A foldterulet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azeért fontosak
az ingatlanertékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepldk ugy
viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek
vezerlik, vagy korlatozzak 6ket.
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Az ingatlan becslilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert
alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus
tényezdket figyelembe véve (teruleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedes,
kézmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a
felepitmények hasznos teriletére, foldtertilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe
vettuk a telek beépitettségének mérteket is.

A fajlagos becsult ertek kialakitasanal figyelembe vettuk az ingatlan
kornyezeteben felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jelleg(i ingatlanok
iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositas lehetdségeit, a
kozmivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a terllet épitési
Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolodo jogok, az értekesithetéség jogi vizsgalata - csak a
tulajdoni lapon szerepld esetleges bejegyzések erejeig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szerepeltettuk. Az igy
kapott becstilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felepitmeények kozott, igy meghatarozva a telek es a felepitmeények onallod
erteket a teljes becsult érteken belll. A telek értekét a hasonld adottsagu, ures
foldteriletek 6sszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség
mertekenek figyelembevételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodo kozmlvek, kulon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fébb muiszaki
adatok alapjan a forgalomképesseg mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a
lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel ellendriztunk. Az értek
kialakitasanal a felépitmény funkciojan kivul a mlszaki allapotat, kozm(ivekkel
valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl l1étesitmények iranti jelenlegi
keresletet is figyelembe vettuk.

A felepitmények esetében a kovetkez6 fébb ertek-meghatarozo tenyezoket
vizsgaltuk:

e gletkora,

* épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama es elhelyezkedese,

¢ alapterllete és komfortfokozata,

* kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
¢ esetleges felujitasok idépontja €s mliszaki tartalma,
® karbantartottsaga stb.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye, cime: 9730 Készeg Varkor 35-37. pinceszint
Helyrajzi szam: 1906/A/16

Az ingatlan tulajdonosa: mellékelt tulajdoni lap szerint
Besorolas: beltertlet

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetésége, kdrnyezete:

A Kbszegi hegység labanal, a Gyongyods mellett elhelyezkedd varos neve elészor
1248-ban szerepel. Nevét arrél az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-
hegyen ma is lathatok. 1996-ban tornyat kilato céeljaira réeszben ujjaépitettek. A varos
alapitasa

Készegi Henriknek tulajdonithatd. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos
utcarendszeri( varost és annak eészaknyugati sarkaban a varosi varat. Tortéenetének
legnevezetesebb eseménye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklés védte |.
Szulejman torok szultan serege ellen. Magyarorszag miemlékekben egyik
leggazdagabb helye a készegi belvaros. Az egyhazi éplletek kozll legjelentésebb a
Szent Jakab templom. Mellette épult a késébbi Szent Imre templom. A varos
ujabbkori plébaniatemploma, a Jézus Szivetemplom neogotikus. Muzeumai a
Varban, a Tabornokhazban, az Oregtoronyban, az Arany Egyszarvi és a Fekete
Szerecseny patika epuleteiben latogathatok.

A hegyekben turazasra, sielésre nyilik lehetéség. Lakossaga jelenleg 12000 f6.

Az értekbecslés targyat képezé ingatlan Kdészeg belvarosaban talalhato.
Megkodzelithetésége szilard utburkolaton, j6 mindséga.
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Az ingatlan helyszini adatai
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Allapot régzité leiras:

Tulajdoni lapon tarolé a besorolasa, de gyakorlatilag216 m2-es boltives pince, falazata
tomor tegla. Tobb nagy meretl boltives részbdl tevodik ossze. Tavhd vezetékek

mennek at rajta. Belmagassaga normalis. Falak szarazak, aljzata pedig beton.

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlito .

Osszehasonlito 1.

Osszehasonlito ll1.

9730 Koszeg
Varkor 35-37

9730 Koszeg

9730 Koszeg

9730 Koszeg

Cim|pinceszint Arpadtér 13 Rakoczi u 57. Gybngyos utca 3
Ar 18 500 000 9 000 000 10 500 000
Alapterilet (m2) 216 85 45 50
Négyzetméter ar (Ft/m2) 217 647 200 000 210 000
Korrekcio: -701%
Korrigalt fajlagos atlagar 62 765|Ft/m2
Kerekitett atlagar 60 000([Ft/m2
alaptertlet 216{m2
alapterulet x fajlagos atlagar 12 960 O00|Ft
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9730 Készeg Munkacsy Mihaly utca 9. foldszint 2. szam alatti ingatlan értékbecslése

Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértekelées eredményeként a 9730 Készeg Munkacsy Mihaly utca 9.

foldszint 2. szam alatt elhelyezkedd, 2326/A/2 helyrajzi szamu ingatlan piaci
forgalmi értekét kereken:

12 540 000 Ft-ban,

azaz tizenkettomillio- otszaznegyvenezer forintban

hatarozom meg.

Az értékelt ingatlan forgalomképes.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an konnyen értékesitheto

“B” a forgalmi érték 70-90%-an konnyen értékesithetd
“C” a forgalmi értek 70%-a alatt értekesithetd

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

Készeg, 2022.04.12.

Készitette: ‘\';._

Bodi Jozsef Ablanc-Com Kht

. Iiédijér:c#h oy,
5 A a0 Er zent Laszla ter 201

Ertekbecsll om0 Ko 24120381213

B: 5/03-2001 Cj13-09-16391

P>
e
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El6zmények

Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a
9730 Készeg Munkacsy Mihaly utca 9. foldszint 2. szam alatt elhelyezkedd,
2326/A/2 helyrajzi szamu ingatlan piaci értéekenek becslésével.

Helyszini szemle

Az ertekbecsles elkészitésehez szikseges helyszini szemlet 2022.04.08.-an
tartottam.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdéfoldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki
ertékének meghatarozasara vonatkozo 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIILI.
29.) PM rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet elGirasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2010 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kovetve készilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of ValuersAssociati-
ons) azaz az europai értékelbi egyesulés szerint a kovetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyert az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédeés
keretében az értékelés idépontjaban varhatoéan eladhato a tisztességes eladashoz
szukséges 0sszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajland¢ az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az erték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,
az atlagostol elteré specialis ajanlatot nem veszunk figyelembe.

YVVVVYY

A plaC| ertek meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato

b) a hozamszamitason alapul6 értékelés;
c) a koltségalapu értékelés.
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AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az értékelés modszere

Az ertek-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, korulmeényeinek és
befektetési lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és
rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo adatok
kivizsgalasa alapjan.

Az ertek-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az értek-megallapitas egy
hivatalos kovetkeztetés, amely alatamasztoé adatokon, logikai elemzésen és
itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddékre,
csupan az ertekrdl ad vélemenyt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi
determinaljak.

Az ertekmegallapitd becsult erteket k6zol a piac adatai, trendjei, valamint a
vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi,
politikai és jogi hatasok kovetkezteben. Kovetkezesképpen az
ertekmegallapité szemelynek azonositania, mernie és elemeznie kell az ertek
megallapitasanak alapjat képez6 piacot, illetve kbrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal dsszefliggd gazdasagi tényezé teremti
meg, megpedig a hasznossag, a szUkosség, a megszerzés vagya, valamint a
tényleges vasarloerd. E negy tenyezd kdlcsonds kapcsolata kihatassal van a
kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike szukséges ahhoz, hogy az adott
eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszoér az, hogy kovetkeztessen a
tisztesseges piaci ertekre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany
szerint a tisztességes piaci érték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatod, hogy
az ertekelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy erdekelt elado kozott gazdat
cserel, mikozben mindket fél kenyszertdl mentesen jart el, €s mindket fél
kellokéeppen tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléseg
alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti,
amely 0sszegeért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzédés keretében és az értékelés idépontjaban varhatoéan
eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

e azelado hajlando az eladasra,
¢ atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* avagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelel6
nyilvanossaggal tortenik,

e atlagostol eltérd, specialis vevéi kulon ajanlat figyelembevételére nem
kerll sor.
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Az értekbecslést az ervényben lévo rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, miszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az
ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a
Tulajdoni Lap lll. részében lévd bejegyzeseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott
adatokat. Szemrevételezéssel - a Megbizd kdzremikoddésével - megvizsgalom
az épuletek és épitmények muiiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értekelést szemrevételezéssel és a Megbizé
adatszolgaltatasai alapjan veégzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok,
dokumentumok, informaciok valosagat es teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan eértekének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer
alkalmazhato:
¢ piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo ertékelési modszer;
* hozamszamitason alapulo értékelési modszer;
e koltségalapu modszer.

Az elsé 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
ertékelesi modszer és hozamszamitason alapulo ertékelési médszer) dsszefoglaléan
piaci erték alapu ertékelesnek is nevezik. Lakéingatlanok, épités alatt allé ingatlanok
es lakotelkek esetében meghatarozott értekhatar alatt megengedett egy értekelési
modszer alkalmazasa is.

A ingatlan ertéek meghatarozasa soran az ertekelési eljarasoknal szokasosan
elemzett kockazatok kozul kulonos figyelmet kell fordatani a kovetkezékre:

e azingatlan hosszu tavu ertékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

* akovetelés ervenyesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak
kockazata;

e aszemrevetelezessel nem megallapithatdo miszaki kivitelezéssel
Osszefuggd kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés forduldnapjatol
szamitott legfeljebb 90 napig érvényes.
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A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt
adasvetelek és/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A maédszer 6 |épései:

¢ az ¢sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelelé ingatlanok

kivalasztasa es elemzese;

¢ fajlagos ertekek meghatarozasa, valamint az értéekmadosité tényezdok

elemzése;

¢ afajlagos alapérték modositasa az értékmaodositd tényezék alapjan;

* aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének
szorzatakent.

Az els6 |épésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az
ertekeles targyat kepezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a
kovetkezd, a piacot meghatarozo tenyezéket veszem figyelembe:

e azingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése soran vizsgalom az
adott ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok
vasarloerejét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld.
kereskedelmi ingatlanok, a telepulés adott részén talalhaté tresen allo
eladatlan hasonl¢ jellegi, funkcidju ingatlanok stb.), amelyek leginkabb
meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi
fazisban levo epitkezéseket;

* atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kérnyezetéhez
valo illeszkedésének 6sszhangjat;

* az adott telepllésrész gazdasagi fellendulésehez vagy gazdasagi
depressziojahoz kapcsolodo kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni,
amelynek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szerepl6 ingatlanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szelsé értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivul kell
hagyni. Kdzvetlen dsszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az
orszag hasonlo terileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld
korultekintéssel tehetjuk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa
soran az ingatlan adasvétele soran realizalt vetelaranak vagy ajanlati aranak az
alapertek vetitett érteket kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terulet, de
kivételes esetekben mas kapacitas merészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely,
stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében szukséges az
ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint
a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.
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Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezbk alkalmazasa az értékelt ingatlan
pontosabb fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl térténik. Ertékmaddosito
tényezbkeént csak olyan befolyasolo tenyezd vehett figyelembe, amely az
Osszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd. Az értekmaodosito
tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezd szempontokat:
muszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktura;
kornyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetésége;
jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi ertekét az ertékmaodosito tényezékkel modositott fajlagos
ertek és az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterllet és beépitett ingatlanok ertekelésénél az értekelési modszerek
kozul a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a
legpontosabb értéket.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltaban és a féldhéz kapcsol6dd
tartozékok, azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és
kezzelfoghato. Az ingatlan vagyon a fizikai ertelemben vett ingatlan tulajdonaval
vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot, illetve kotelezettséget
magaban foglal.

A foldertek gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi,
szociologiai, valamint kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden korul hatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele
egyedive tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

¢ afold maradando, azaz a tartés javak koze tartozik,
e arendelkezésre allo foldallomany veges,

¢ aféld az emberek szamara hasznos.

A foldterulet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azeért fontosak
az ingatlanertékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepldk ugy
viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek
vezerlik, vagy korlatozzak 6ket.
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Az ingatlan becslilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert
alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus
tényezdket figyelembe véve (teruleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedes,
kézmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a
felepitmények hasznos teriletére, foldtertilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe
vettuk a telek beépitettségének mérteket is.

A fajlagos becsult ertek kialakitasanal figyelembe vettuk az ingatlan
kornyezeteben felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jelleg(i ingatlanok
iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositas lehetdségeit, a
kozmivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a terllet épitési
Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolodo jogok, az értekesithetéség jogi vizsgalata - csak a
tulajdoni lapon szerepld esetleges bejegyzések erejeig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szerepeltettuk. Az igy
kapott becstilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felepitmeények kozott, igy meghatarozva a telek es a felepitmeények onallod
erteket a teljes becsult érteken belll. A telek értekét a hasonld adottsagu, ures
foldteriletek 6sszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség
mertekenek figyelembevételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodo kozmlvek, kulon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fébb muiszaki
adatok alapjan a forgalomképesseg mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a
lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel ellendriztunk. Az értek
kialakitasanal a felépitmény funkciojan kivul a mlszaki allapotat, kozm(ivekkel
valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl l1étesitmények iranti jelenlegi
keresletet is figyelembe vettuk.

A felepitmények esetében a kovetkez6 fébb ertek-meghatarozo tenyezoket
vizsgaltuk:

e gletkora,

* épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

e kialakitasa, helyiségek szama es elhelyezkedese,

¢ alapterllete és komfortfokozata,

* kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
¢ esetleges felujitasok idépontja €s mliszaki tartalma,
® karbantartottsaga stb.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye, cime: 9730 Készeg Munkacsy Mihaly utca 9.
foldszint 2. ajtd

Helyrajzi szam: 2326/A/2

Az ingatlan tulajdonosa: mellekelt tulajdoni lap szerint

Besorolas: beltertlet

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithet6sége, kérnyezete:

A Kbészegi hegység labanal, a Gydongyds mellett elhelyezkedd varos neve el6szor
1248-ban szerepel. Neveét arrol az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-
hegyen ma is lathatdék. 1996-ban tornyat kilato céljaira részben ujjaépitették. A varos
alapitasa

Készegi Henriknek tulajdonithatd. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos
utcarendszer( varost és annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Torténetének
legnevezetesebb eseménye 1532. evi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklos vedte |.
Szulejman t6rok szultdan serege ellen. Magyarorszag miemlékekben egyik
leggazdagabb helye a kdszegi belvaros. Az egyhazi épuletek kozul legjelentésebb a
Szent Jakab templom. Mellette épult a késdbbi Szent Imre templom. A varos
ujabbkori plébaniatemploma, a Jézus Szivetemplom neogoétikus. Muzeumai a
Varban, a Tabornokhazban, az Oregtoronyban, az Arany Egyszarvu és a Fekete
Szerecseny patika épuleteiben latogathatok.

A hegyekben turazasra, sielésre nyilik lehetéseg. Lakossaga jelenleg 12000 f6.

Az ertékbecslés targyat kepezd ingatlan Kdszeg belvarostol mintegy 200 méterre
talalhaté. Megkozelithetésege szilard utburkolaton, j6 mindsega.
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Az ingatlan helyszini adatai
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Allapot régzité leiras:

K&szeg Varos Onkormanyzat megbizasabol 2022.04.08.-an tortént a helyszini szemle.
A lakas Készeg belvarosatol mintegy 200 meterre egy tarsashaz foldszintjen
helyezkedik el. Kozmivek kozul csak viz, villany és csatorna all rendelkezésre. Gaz
csak a kapualjban igy flitése egyedi. Furd6szoba nem talalhaté a lakasban. A lakas
telies felujitast igényel, a falak vizesek, talajviz elleni szigetelés hibajanak vagy
hianyanak kdszonhetéen. Villany vezetékek elavultak, nyilaszarok, burkolatok cseréjik
szukseges.

Ertékelt ingatlan |Osszehasonlité . |Osszehasonlito 1. Osszehasonlito Il

9730 Koészeg 9730 Kbszeg 9730 Kbszeg 9730 Koszeg
Munkacsy Mihaly
Cim|utca 9. fsz. 2. a. Dozsa Gyorgy 21. |Faludi Ferenc utca 1/B  [Rakoczi 57.

Ar 9 690 000 16 000 000 9 000 000
Alapterilet (m2) 57 34 51 72
Négyzetméter ar (Ft/m2) 285 000 313725 125 000
Korrekcid: -10|%
Korrigalt fajlagos atlagar 217 118|Ft/m2
Kerekitett atlagar 220 000|Ft/m2
alapterilet 57|1m2
alapterulet x fajlagos atlagar 12 540 000|Ft
BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001
9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.
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