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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2023. június 29-i ülésének

Vagyonügyek 12/b. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!
Az Egészségház melletti, az újonnan épülő Mentőállomással szembeni korábbi években kialakított 9 db építési telek részleges közművesítése a közelmúltban megtörtént, a gáz és villamos energia kiépítésre került, a csapadékcsatorna elkészült. Az ingatlanok közül a 2975/109, 2975/110 és 2975/111 hrsz-ú területek ivóvízbekötése megvalósult, a szennyvízcsatorna gerinc kiépítése pedig 1 hónapon belül megtörténik. A telkek természetbeni kitűzése a közművesítés során teljesült.
A fejlesztések eredményeként kialakult teljes közművel ellátott 3 db telek liciteljárás útján történő értékesítésére teszünk javaslatot azzal, hogy a befolyt vételár egy részéből megvalósulna a fennmaradó 6 telek ivóvízellátása, a szennyvíz bekötővezetékek kiépítése, valamint a telkek előtti út betondarálékkal való ellátása. Előzetes tervezői felmérés alapján az ivóvízhálózat bővítése, bekötővezetékek kiépítése 8 MFt, valamint számolnunk kell a telkek előtti út járhatóvá tételével.
A területek Helyi Építési Szabályzat szerint kisvárosias lakóterület (Lk-A1/6) övezetben találhatóak, ahol oldalhatáros beépítési mód van meghatározva, 5,5 méter maximális épületmagassággal, 35 % megengedett legnagyobb beépítettséggel, jellemzően földszintes egy-két lakásos beépítés mellett.
Mindhárom területre értékbecslést készíttettünk, ahol egy telek forgalmi értéke nettó 18,9 MFt.
A területeket a vagyonrendelet versenyeztetési szabályzata alapján az értékhatárokat figyelembevéve liciteljárás útján javasolt értékesíteni.

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta. A Bizottság a határozati javaslatot 9 igen szavazat mellett ajánlja elfogadásra a Képviselő-testületnek.

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

Kőszeg, 2023. június 21.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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 HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 2975/109 hrsz alatti 1162 m2 alapterületű, 2975/110 hrsz. alatti 1160 m2 alapterületű, valamint a 2975/111 hrsz. alatti 1162 m2 alapterületű kivett beépítetlen területek  Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendeletben foglaltak szerinti liciteljárás útján történő értékesítését az értékbecslésben szereplő induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződések aláírására.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
azonnal
_1748419268.pdf
INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, belteriilet,

2975/110 helyrajzi szamu ingatlan.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel

Kelt: Szombathely, 2023. janius 07.
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Nyilatkozat

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

lansdgat semmi sem befolyasolta.

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

eldirdsainak megfeleléen 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
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdényok, és a piaci viszonyok tanulminyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képezo 9730 Kdoszeg, belteriilet 2975/110 helyrajzi szamu (kivett beépitetlen terii-

let) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2023.06.05./ szerinti allapot-

nak megfelelden az alabbiak szerint dllapitom meg:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - Kilencszazezer forint.

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2023. jinius 07.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékelo
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,
belteriilet 2975/110 helyrajzi szamu (kivett beépitetlen teriilet) ingatlan forgalmi érté-

két hatdrozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

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

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

Foto felvételek.

YV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megdllapitdsdhoz 2023. 06. 05. napjdn helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informdciok 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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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 tényezdk 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 tiresen all6 eladatlan lak6hdzak, 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 depresszidjahoz
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 soran 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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I11. Ingatlan értékbecslése

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, belteriilet
Helyrajzi szam: 2975/110

Tulajdonos: Készeg Viros Onkorményzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 1160 m?

Bejegyzés: -

Jogi értékelés:

Tulajdoni lap: 2023.06.05. Az ingatlan tehermentes.

A telepiilés rovid bemutatasa:

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

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

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan Kdszeg keleti sz€lén, a varosba bevezetd 87 — es szdmu fouttal parhuzamosan
talalhaté a Jurisics Ipari Park belsé tombjében talalhatéak. A Kornyezetben telephelyek
taldlhat6ak. Megkozelithetdség: Az ingatlan a 2869/20 helyrajzi szdmu ingatlan teriiletérol
kozelithetd meg (kozut). Parkolds az ingatlan teriiletén biztosithat6. A varos infrastruktura-
lis ellatottsdga nagyon jo.

Kozintézmények a varosban elérhetdek.





Kozmiiellatottsag:

Megbizém tdjékoztatisa alapjan, az ingatlan 0sszkozmiives:

>
>
>
>

vizvezeték

foldgaz

szennyvizcsatorna

elektromos haldzat

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

A kozmiivek kiépitése a kozelmultban tortént meg, kisebb munkdk még folyamatban van-

nak.

Az ingatlan bemutatasa:

Az ingatlan K6szeg déli részén, a Gabor Aron utca mogétt taldlhatS. A kornyezetében be-

épitetlen teriiletek, csalddi hdzak, SPAR, Egészséghdz és az €piil0 mentdallomas talalhato.

Megkozelithetdség: jogilag a 2975/103 helyrajzi szamu uton lehetséges, de ezen ut még

nem épiilt ki. Parkolds az ingatlanok teriiletén biztosithatd. A véros infrastrukturalis ell4-

tottsdga nagyon j6. Kozintézmények a varosban konnyen elérhetdek.

A telek alakja szabdlytalan, de kedvezd. Teriiletén értékelhetdé novényzet nincs. Felszine

sik.

Ovezeti besorolds: Lk — A1/6. Epiilet oldalhatdron 4ll6é médon helyezheté el. Maximalis

épiiletmagassig: 5,5 méter. Maximaélis beépithetdség 35 %. Kiépitett kozmiicsatlakozasok

nincsenek.

A beépitési szabalyok atlagosnak mondhatdak.

A

D

G

H

OVEZETI
ADATOK

BEEPITES SZABALYAI

TELEKALAKITAS SZABALYAI

megengedett megengedett | megengedett Megengedett legkisebb megengedett legkisebb
dvezet jele P legnagyobb épiilet- legnagyobb legkisebb Elkert legkisebb mérete szélesség (m) telek teriilet (m2)
beépitési mod . bedpil 5 aldfell - . o o L.
magassag eepitettseg zoldfeliilet (m) kivéve kozit vagy maganat kivéve kozuit vagy
(m) (%) (%) legyezése esetén magdnit legyezése esetén
48 Lk-A1/S z 50 OTEK szerint OTEK szerint OTEK szerint sorhdzas jellegil hasznalat szerinti telekalakitas
ag Lk-A1/6 0 5,5 35 40 OTEK szerint 18 900
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Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlanok vonatkozasaban:

A kornyezet fejlodése azonban kedvezden hat az értékesithetdségre.

Az ingatlan utcdja még nincs kiépitve, amennyiben a megkozelithetdség legaldbb kavicsos

uton megkozelithetd lesz a beépités gyakorlatilag is megvaldsulhat.

Az ingatlan véaroson belill kedvezd elhelyezkedésii, 6sszkdzmiives, de a beépithetdsége

atlag alatti.

Az értékesithetdsége normalis.
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Az ingatlan értéke:

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, belteriilet: 996 m? alapteriilet(i, ttkapcsolattal rendelkez6 beépitetlen teriilet,

mely teljes kozmiivel ellatott. Az ingatlan nem keritett.

Eladési ara: 14.400.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 14.500,- Ft/m?
Korrekcio oka Mértéke (%)
Arvaltozas korrekcio 10
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Ko6zmihelyzet 0
Eltéro alapteriilet 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: 0
Osszesen: 15
Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 16.700,- Ft/m?

2./ Készeg, belteriilet: 1239 m? alapteriiletdi, ttkapcsolattal rendelkezé beépitetlen teriilet,

mely részlegesen kozmiivesitett. Kertvarosias lak6dvezetben van. Az ingatlan nem keritett.

Kinalati dra: 20.990.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 16.900,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati korrekcio -10

Elhelyezkedés 0

Kornyezet 0

Ko6zmiihelyzet 5

Eltér alapteriilet 0

Egyéb: alak 0

Egyéb: 0

Osszesen: -5

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 16.100,- Ft/m?
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3./ Készeg, Kiralyvolgy: 1007 m? alapteriilet{i, ttkapcsolattal rendelkezd beépitetlen terii-

let, mely részlegesen kozmiivesitett. Kertvarosias lakoovezetben van. Az ingatlan nem ke-

ritett.
Kinalati dra: 18.900.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 18.800,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)
Kindlati korrekcio -10
Elhelyezkedés -5
Kornyezet -5
Ko6zmiihelyzet 5
Eltéro alapteriilet 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: 0
Osszesen: -15
Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 16.000,- Ft/m?
Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 14.500,- 16.700,-
2./ adat 16.900,- 16.100,- 16.300,- Ft/m?
3./ adat 18.800,- 16.000,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket az alapteriilet €s a korrigalt fajlagos alapérték szorzataként kapjuk.

1160 m? * 16.300,- Ft/m? = 18.908.000,- Ft
Kerekitve: 18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié — kilencszazezer forint.
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Ertékelemzés:

A telek ingatlan értékét csak az 0sszehasonlité mddszerrel lehet megéllapitani. A mddszer

alkalmazasa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan végsé forgalmi értéke kerekitve:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - kilencszazezer forint.

IV. Osszefoglal6 javaslat

A fajlagos forgalmi ért€k megallapitasandl az alabbi értékbefolyasold tényezdket vet-

tem figyelembe.

- Kdszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.
- Megkozelithetosége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjdn az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, belteriilet 2975/110
helyrajzi szamua (kivett beépitetlen teriilet) ingatlan végso piaci értékét az alabbiak

szerint allapitottam meg:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - Kilencszazezer forint.
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V. Megjegyzés

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

* A megallapitott érték feltételezi, hogy az ingatlan beépithetd, valamennyi kdzmi
csatlakoztathato €s a megkozelithetOség jogilag és természetben is biztositott.

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

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam.

* 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, 2023. janius 07.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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Nyilatkozat

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

lansdgat semmi sem befolyasolta.

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

eldirdsainak megfeleléen 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
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdényok, és a piaci viszonyok tanulminyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képezo 9730 Kdoszeg, belteriilet 2975/109 helyrajzi szamu (kivett beépitetlen terii-

let) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2023.06.05./ szerinti allapot-

nak megfelelden az alabbiak szerint dllapitom meg:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - Kilencszazezer forint.

A megéllapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2023. jinius 07.

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,
belteriilet 2975/109 helyrajzi szamu (kivett beépitetlen teriilet) ingatlan forgalmi érté-

két hatdrozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

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

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

Foto felvételek.

YV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megdllapitdsdhoz 2023. 06. 05. napjdn helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informdciok 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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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 tényezdk 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 tiresen all6 eladatlan lak6hdzak, 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 depresszidjahoz
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 soran 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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I11. Ingatlan értékbecslése

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, belteriilet
Helyrajzi szam: 2975/109

Tulajdonos: Készeg Viros Onkorményzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 1162 m?

Bejegyzés: -

Jogi értékelés:

Tulajdoni lap: 2023.06.05. Az ingatlan tehermentes.

A telepiilés rovid bemutatasa:

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

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

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan Kdszeg keleti sz€lén, a varosba bevezetd 87 — es szdmu fouttal parhuzamosan
talalhaté a Jurisics Ipari Park belsé tombjében talalhatéak. A Kornyezetben telephelyek
taldlhat6ak. Megkozelithetdség: Az ingatlan a 2869/20 helyrajzi szdmu ingatlan teriiletérol
kozelithetd meg (kozut). Parkolds az ingatlan teriiletén biztosithat6. A varos infrastruktura-
lis ellatottsdga nagyon jo.

Kozintézmények a varosban elérhetdek.





Kozmiiellatottsag:

Megbizém tdjékoztatisa alapjan, az ingatlan 0sszkozmiives:

>
>
>
>

vizvezeték

foldgaz

szennyvizcsatorna

elektromos haldzat
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A kozmiivek kiépitése a kozelmultban tortént meg, kisebb munkdk még folyamatban van-

nak.

Az ingatlan bemutatasa:

Az ingatlan K6szeg déli részén, a Gabor Aron utca mogétt taldlhatS. A kornyezetében be-

épitetlen teriiletek, csalddi hdzak, SPAR, Egészséghdz és az €piil0 mentdallomas talalhato.

Megkozelithetdség: jogilag a 2975/103 helyrajzi szamu uton lehetséges, de ezen ut még

nem épiilt ki. Parkolds az ingatlanok teriiletén biztosithatd. A véros infrastrukturalis ell4-

tottsdga nagyon j6. Kozintézmények a varosban konnyen elérhetdek.

A telek alakja szabdlytalan, de kedvezd. Teriiletén értékelhetdé novényzet nincs. Felszine

sik.

Ovezeti besorolds: Lk — A1/6. Epiilet oldalhatdron 4ll6é médon helyezheté el. Maximalis

épiiletmagassig: 5,5 méter. Maximaélis beépithetdség 35 %. Kiépitett kozmiicsatlakozasok

nincsenek.

A beépitési szabalyok atlagosnak mondhatdak.

A

D

G

H

OVEZETI
ADATOK

BEEPITES SZABALYAI

TELEKALAKITAS SZABALYAI

megengedett megengedett | megengedett Megengedett legkisebb megengedett legkisebb
dvezet jele P legnagyobb épiilet- legnagyobb legkisebb Elkert legkisebb mérete szélesség (m) telek teriilet (m2)
beépitési mod . bedpil 5 aldfell - . o o L.
magassag eepitettseg zoldfeliilet (m) kivéve kozit vagy maganat kivéve kozuit vagy
(m) (%) (%) legyezése esetén magdnit legyezése esetén
48 Lk-A1/S z 50 OTEK szerint OTEK szerint OTEK szerint sorhdzas jellegil hasznalat szerinti telekalakitas
ag Lk-A1/6 0 5,5 35 40 OTEK szerint 18 900






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

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlanok vonatkozasaban:

A kornyezet fejlodése azonban kedvezden hat az értékesithetdségre.

Az ingatlan utcdja még nincs kiépitve, amennyiben a megkozelithetdség legaldbb kavicsos

uton megkozelithetd lesz a beépités gyakorlatilag is megvaldsulhat.

Az ingatlan véaroson belill kedvezd elhelyezkedésii, 6sszkdzmiives, de a beépithetdsége

atlag alatti.

Az értékesithetdsége normalis.
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Az ingatlan értéke:

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, belteriilet: 996 m? alapteriilet(i, ttkapcsolattal rendelkez6 beépitetlen teriilet,

mely teljes kozmiivel ellatott. Az ingatlan nem keritett.

Eladési ara: 14.400.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 14.500,- Ft/m?
Korrekcio oka Mértéke (%)
Arvaltozas korrekcio 10
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Ko6zmihelyzet 0
Eltéro alapteriilet 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: 0
Osszesen: 15
Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 16.700,- Ft/m?

2./ Készeg, belteriilet: 1239 m? alapteriiletdi, ttkapcsolattal rendelkezé beépitetlen teriilet,

mely részlegesen kozmiivesitett. Kertvarosias lak6dvezetben van. Az ingatlan nem keritett.

Kinalati dra: 20.990.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 16.900,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati korrekcio -10

Elhelyezkedés 0

Kornyezet 0

Ko6zmiihelyzet 5

Eltér alapteriilet 0

Egyéb: alak 0

Egyéb: 0

Osszesen: -5

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 16.100,- Ft/m?
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3./ Készeg, Kiralyvolgy: 1007 m? alapteriilet{i, ttkapcsolattal rendelkezd beépitetlen terii-

let, mely részlegesen kozmiivesitett. Kertvarosias lakoovezetben van. Az ingatlan nem ke-

ritett.
Kinalati dra: 18.900.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 18.800,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)
Kindlati korrekcio -10
Elhelyezkedés -5
Kornyezet -5
Ko6zmiihelyzet 5
Eltéro alapteriilet 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: 0
Osszesen: -15
Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 16.000,- Ft/m?
Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 14.500,- 16.700,-
2./ adat 16.900,- 16.100,- 16.300,- Ft/m?
3./ adat 18.800,- 16.000,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket az alapteriilet €s a korrigalt fajlagos alapérték szorzataként kapjuk.

1162 m? * 16.300,- Ft/m? = 18.940.600,- Ft
Kerekitve: 18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié — kilencszazezer forint.
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Ertékelemzés:

A telek ingatlan értékét csak az 0sszehasonlitd6 mddszerrel lehet megéllapitani. A mddszer

alkalmazasa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - Kilencszazezer forint.

IV. Osszefoglalé javaslat

A fajlagos forgalmi érték megallapitasdnal az alabbi értékbefolyédsold tényezdket vet-

tem figyelembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.
- Megkozelithetdsége.

- Kozmiiellatottsag helyzete.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjdn az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kéoszeg, belteriilet 2975/109
helyrajzi szamua (kivett beépitetlen teriilet) ingatlan végso piaci értékét az alabbiak

szerint allapitottam meg:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - kilencszazezer forint.
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V. Megjegyzés

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

* A megallapitott érték feltételezi, hogy az ingatlan beépithetd, valamennyi kdzmi
csatlakoztathato €s a megkozelithetOség jogilag és természetben is biztositott.

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

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam.

* 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, 2023. janius 07.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, belteriilet,

2975/111 helyrajzi szamu ingatlan.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel

Kelt: Szombathely, 2023. janius 07.
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Nyilatkozat

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

lansdgat semmi sem befolyasolta.

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

eldirdsainak megfeleléen 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
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdényok, és a piaci viszonyok tanulminyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képezo 9730 Kdoszeg, belteriilet 2975/111 helyrajzi szamu (kivett beépitetlen terii-

let) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2023.06.05./ szerinti allapot-

nak megfelelden az alabbiak szerint dllapitom meg:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - Kilencszazezer forint.

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2023. jinius 07.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékelo
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKI. 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,
belteriilet 2975/111 helyrajzi szamu (kivett beépitetlen teriilet) ingatlan forgalmi érté-

két hatdrozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

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

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

Foto felvételek.

YV V V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megdllapitdsdhoz 2023. 06. 05. napjdn helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informdciok 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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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 tényezdk 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 tiresen all6 eladatlan lak6hdzak, 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 depresszidjahoz
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 soran 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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I11. Ingatlan értékbecslése

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, belteriilet
Helyrajzi szam: 2975/111

Tulajdonos: Készeg Viros Onkorményzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 1162 m?

Bejegyzés: -

Jogi értékelés:

Tulajdoni lap: 2023.06.05. Az ingatlan tehermentes.

A telepiilés rovid bemutatasa:

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

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

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan Kdszeg keleti sz€lén, a varosba bevezetd 87 — es szdmu fouttal parhuzamosan
talalhaté a Jurisics Ipari Park belsé tombjében talalhatéak. A Kornyezetben telephelyek
taldlhat6ak. Megkozelithetdség: Az ingatlan a 2869/20 helyrajzi szdmu ingatlan teriiletérol
kozelithetd meg (kozut). Parkolds az ingatlan teriiletén biztosithat6. A varos infrastruktura-
lis ellatottsdga nagyon jo.

Kozintézmények a varosban elérhetdek.





Kozmiiellatottsag:

Megbizém tdjékoztatisa alapjan, az ingatlan 0sszkozmiives:

>
>
>
>

vizvezeték

foldgaz

szennyvizcsatorna

elektromos haldzat
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A kozmiivek kiépitése a kozelmultban tortént meg, kisebb munkdk még folyamatban van-

nak.

Az ingatlan bemutatasa:

Az ingatlan K6szeg déli részén, a Gabor Aron utca mogétt taldlhatS. A kornyezetében be-

épitetlen teriiletek, csalddi hdzak, SPAR, Egészséghdz és az €piil0 mentdallomas talalhato.

Megkozelithetdség: jogilag a 2975/103 helyrajzi szamu uton lehetséges, de ezen ut még

nem épiilt ki. Parkolds az ingatlanok teriiletén biztosithatd. A véros infrastrukturalis ell4-

tottsdga nagyon j6. Kozintézmények a varosban konnyen elérhetdek.

A telek alakja szabdlytalan, de kedvezd. Teriiletén értékelhetdé novényzet nincs. Felszine

sik.

Ovezeti besorolds: Lk — A1/6. Epiilet oldalhatdron 4ll6é médon helyezheté el. Maximalis

épiiletmagassig: 5,5 méter. Maximaélis beépithetdség 35 %. Kiépitett kozmiicsatlakozasok

nincsenek.

A beépitési szabalyok atlagosnak mondhatdak.

A

D

G

H

OVEZETI
ADATOK

BEEPITES SZABALYAI

TELEKALAKITAS SZABALYAI

megengedett megengedett | megengedett Megengedett legkisebb megengedett legkisebb
dvezet jele P legnagyobb épiilet- legnagyobb legkisebb Elkert legkisebb mérete szélesség (m) telek teriilet (m2)
beépitési mod . bedpil 5 aldfell - . o o L.
magassag eepitettseg zoldfeliilet (m) kivéve kozit vagy maganat kivéve kozuit vagy
(m) (%) (%) legyezése esetén magdnit legyezése esetén
48 Lk-A1/S z 50 OTEK szerint OTEK szerint OTEK szerint sorhdzas jellegil hasznalat szerinti telekalakitas
ag Lk-A1/6 0 5,5 35 40 OTEK szerint 18 900
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Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlanok vonatkozasaban:

A kornyezet fejlodése azonban kedvezden hat az értékesithetdségre.

Az ingatlan utcdja még nincs kiépitve, amennyiben a megkozelithetdség legaldbb kavicsos

uton megkozelithetd lesz a beépités gyakorlatilag is megvaldsulhat.

Az ingatlan véaroson belill kedvezd elhelyezkedésii, 6sszkdzmiives, de a beépithetdsége

atlag alatti.

Az értékesithetdsége normalis.
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Az ingatlan értéke:

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, belteriilet: 996 m? alapteriilet(i, ttkapcsolattal rendelkez6 beépitetlen teriilet,

mely teljes kozmiivel ellatott. Az ingatlan nem keritett.

Eladési ara: 14.400.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 14.500,- Ft/m?
Korrekcio oka Mértéke (%)
Arvaltozas korrekcio 10
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Ko6zmihelyzet 0
Eltéro alapteriilet 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: 0
Osszesen: 15
Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 16.700,- Ft/m?

2./ Készeg, belteriilet: 1239 m? alapteriiletdi, ttkapcsolattal rendelkezé beépitetlen teriilet,

mely részlegesen kozmiivesitett. Kertvarosias lak6dvezetben van. Az ingatlan nem keritett.

Kinalati dra: 20.990.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 16.900,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati korrekcio -10

Elhelyezkedés 0

Kornyezet 0

Ko6zmiihelyzet 5

Eltér alapteriilet 0

Egyéb: alak 0

Egyéb: 0

Osszesen: -5

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 16.100,- Ft/m?
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3./ Készeg, Kiralyvolgy: 1007 m? alapteriilet{i, ttkapcsolattal rendelkezd beépitetlen terii-

let, mely részlegesen kozmiivesitett. Kertvarosias lakoovezetben van. Az ingatlan nem ke-

ritett.
Kinalati dra: 18.900.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 18.800,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)
Kindlati korrekcio -10
Elhelyezkedés -5
Kornyezet -5
Ko6zmiihelyzet 5
Eltéro alapteriilet 0
Egyéb: alak 0
Egyéb: 0
Osszesen: -15
Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 16.000,- Ft/m?
Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 14.500,- 16.700,-
2./ adat 16.900,- 16.100,- 16.300,- Ft/m?
3./ adat 18.800,- 16.000,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket az alapteriilet €s a korrigalt fajlagos alapérték szorzataként kapjuk.

1162 m? * 16.300,- Ft/m? = 18.940.600,- Ft
Kerekitve: 18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié — kilencszazezer forint.
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Ertékelemzés:

A telek ingatlan értékét csak az 6sszehasonlité mddszerrel lehet megéllapitani. A modszer

alkalmazésa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - kilencszazezer forint.

IV. Osszefoglal6 javaslat

A fajlagos forgalmi ért€k megallapitasandl az alabbi értékbefolyasold tényezdket vet-

tem figyelembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.
- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjdn az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, belteriilet 2975/111
helyrajzi szamu (kivett beépitetlen teriilet) ingatlan végso piaci értékét az alabbiak

szerint allapitottam meg:

18.900.000,- Ft
azaz

Tizennyolcmillié - Kilencszazezer forint.
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V. Megjegyzés

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

* A megallapitott érték feltételezi, hogy az ingatlan beépithetd, valamennyi kdzmi
csatlakoztathato €s a megkozelithetOség jogilag és természetben is biztositott.

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

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam.

* 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, 2023. janius 07.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld






