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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2023. június 29-i ülésének

Vagyonügyek 12/c. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Az egykori vasúti őrház és a hozzá tartozó udvarrész az Osztrák Szövetségi vasutak ÖBB tulajdonát képezte, amely felett másik 3 ingatlannal együtt Kőszeg Város Önkormányzata 2019 évben szerzett tulajdont. 
A felhagyott vasútépület korábban a Kőszeg, 035 hrsz-ú 3 ha 6978 m² terület alrészletéhez tartozott, amely telekrész azóta a hatályos Helyi Építési Szabályzatnak megfelelően megosztásra került. A telekalakítás során így kialakult 035/2 kivett vasúti őrház megnevezésű, 1413 m2 nagyságú ingatlan értékesítésére teszünk javaslatot a vagyonrendelet versenyeztetési szabályzatában foglaltak figyelembevételével. 

A szóban lévő terület a HÉSZ alapján kertvárosias lakóövezetbe (Lke-A1K/12) tartozik, ahol oldalhatáros beépítési mód van szabályozva, 5,0 méter maximális épületmagassággal, 30 % megengedett legnagyobb beépítettséggel, jellemzően földszintes egy-két lakásos beépítés mellett.
A vagyonrendeletnek megfelelően értékbecslést készíttettünk a területre. A magasabb értékbecslés értéke 17,1 MFt.
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 29.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Vámház utca 1/A szám (Hrsz. 035/2) alatti, 1413 m2 alapterületű, kivett vasúti őrház 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 szerződés aláírására.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
azonnal
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Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 K&szeg, Vamhaz u. 1/A szam alatti 035/2 hrsz-u
vasuti 6rhaz megnevezésii ingatlan piaci forgalmi értékét kereken
17.100.000,- Ft-ban,

azaz tizenhétmillié egyszazezer forintban

javaslom elfogadni.
A végsé forgalmi érték meghatarozasanak alapjul kivdlasztott értékelési metddus, illetve a megéllapitott, silyozott
értékek és a kivdlasztas indokai:

Az értékét a koltség alapl modszer és a maradvanyérték szamitas silyozasa alapjan allapitjuk meg.

értékelési madszer piaci érték sulyozds
Piaci 6sszehasonlito modszer 0 Ft 0%
Hozam alapu moédszer (CF) O Ft 0%
Koltség alapd modszer 19 300 000 Ft [ ] 50%
Maradvanyértek (telek) - bontdsi kdltség 1MFt 14500 000 F 1

Az ingatlan piaci értéke kerekitve:
aktualis

—— 17 100 000 Ft o T

Az értékelt ingatlan forgalomképes.

Az épiilet E-i részén beazott, a fafédém egyrész itt leszakadt. az épiilet erdsen feldjitasra szorul,
Az épiilet felGjitasara véleményem szerint miiszakilag lehetséges, de nem rentabilis. Célszerd
hasznositasa az épiilet visszabontasaval, Oj lakéhaz épitése.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen értékesithetd: -

“B" a forgalmi érték 70-90%-an kdnnyen értékesithetd: 85%

“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: -

“D” egyéltaldn nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesitheté: -
Szombathely, 2023. 05. 10.

Készitette:

Szunyog Invest Mérndki Kit.
9700 Srombattaly, FG tar 1S/A f 2.

e
F Cgj sz.. 18-09-110795 [
Bsz - 176 2-00519756-00200004
Szunyog Andras
E-VK/8.
ingatlanvagyon-értékeld
312312007 OKJ 54 3439 02

MV-Ep/B/18-10245
meérndk kamara: 18-10245

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Elézmények
A megbizé

Kdészeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban 9730 Készeg,
Vamhaz u. 1/A szam alatti 035/2 hrsz-0 vasuiti 6rhaz megnevezésii ingatlan piaci ér-
tékének becslésével.

A megbizé6 az értékbecslést hivatalos eljaras céljabél kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az ertékbecslés elkészitéséhez szikséges helyszini szemlét 2023.05.03.-an tartottuk.

Az értékbecslés modszere

Jelen ertekbecslés a Termdféldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIil. 11.) PM és a 32/2000. (VIII.
29. ) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIIl. 1.) PM. rendelet el6irasainak

megfelelden, valamint az EVS 2017 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait
kévetve késziilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-
ons) azaz az eurdpai értékel6i egyesillés szerint a kovetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltadnyosan, maganjogi szerzédés kereté-
ben az éertékelés idépontjaban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziiksé-
ges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajlandé az eladasra,

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

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy ériekesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik,
az atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

VVV VY

A piaci érték meghatarozasara haromféle médszer alkalmazhata:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapul6 értékelés;

c) a kdltségalapu értékelés.

Keszitetfte ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rigzitése, aitalaban sze-
mélyes megtekintés és egyéb vonatkozoé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiljiik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Ja-
vaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapito személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erbi determinal-
jak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket k6z6l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontargy-
gyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok koévetkeztében. Kévetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonosita-
nia, mernie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve
kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggé gazdasagi tényezé teremti meg, még-
pedig a hasznossag, a sziikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlo-
erd. E négy tényez6 kolcsénos kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyenstilya-
ra, és mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kévetkeztessen a tisztességes piaci ér-
tékre. Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték
az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és
egy érdekelt elado kézott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jart
el, és mindkét fél kellsképpen tudataban van az dsszes vonatkozé ténynek, a jogegyen-
I6ség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sz-
szegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keret-
ében és az értékelés idépontjaban varhatoan eladhaté, feltételezve a kévetkezdket.

s az eladd hajlandé az eladasra,

+ atargyalas iddszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal
torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilénajanlat figyelembevételére nem kerlil sor.

Az értékbecslést az érvényben lévé rendeletekben megfogalmazott mddszer figyelembe-
vételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzé6dések, miiszaki ter-
vek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az 6vatossag elvét
kévetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeli viszonyokat és a Tulajdoni Lap
lHl. részében lévo bejegyzéseket.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és
egyéb adatokat. A hianyzé adatokat pétolom, az eltéréseket regisztrdlom. Szemrevétele-
zéssel - a Megbizd képviselbjének kdzremiikbdésévet - megvizsgalom az épliletek és
épitmények miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ertékel6é kérnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat el-
végzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informéciék valéosagat és
teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhaté:
» piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
* hozamszamitason alapul6 értékelési médszer;
e kéltségalapu modszer.

Az elsé 2 értékelési madszert (piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési
moédszer és hozamszamitason alapuldé értékelési médszer) dsszefoglaldéan piaci érték alapu
ertékelésnek is nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetbség szerint azonban mind a
3 moédszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetben az értékek és eltérések értelmezése, elemzése
alapjan az ovatossag elvet kévetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épi-
tés alatt allo ingatlanck és lakételkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy
értékelési modszer alkalmazésa is.

A ingatlan értéek meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kocka-
zatok kézil kilonés figyelmet kell fordatani a kévetkezdkre:

¢ azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

¢ a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kdvetelés érvényesitéséhez kapcsolédoé kéltségek nagysaganak kockazata;
[ ]

a szemrevételezéssel nem megallapithatd miiszaki kivitelezéssel 6sszefiiggd
kockazat.

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

A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvéte-
lek és/vagy értékesitésre felajaniott ingatianok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasontitasaval torténik.

A modszer 0 lépései:
o az dsszehasonlitisra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelelé ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;
» fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmaddositd tényezbk elemzése;
a fajlagos alapérték médositasa az értékmadositd tényezdék alapjan;
¢ a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Az elsd lépésben az értékelés soran a piacon a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és dsszehasonlitom az értékelés targyat képe-
z6 ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsdsorban a kévetkez6, a piacot meghatarozé
tényezdket veszem figyelembe:
e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az adott in-
gatlan esetleges éntékesitése soran a potenciélis vevok korét, azok vasarlderejét, illet-
ve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatianok, a
telepllés adott részén talalhatd iiresen allé eladatlan hasonloé jellegi, funkcidju ingat-
lanok, stb.), amelyek leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési
vagy beruhazasi fazisban lévd épitkezeseket;
o atelek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kérnyezetéhez valo illesz-
kedésének dsszhangjat;
s az adott telepilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz
kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltérd szélsd érte-
keket a vizsgalat soran figyelmen kivll kell hagyni. Kdzvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas ada-
tok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonlo terlleteinek ingatlanpiacat is, de ezt természete-
sen megfelelé kdriitekintéssel tehetjilk meg.

A kivalasztott dsszehasonlitd adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingat-
lan addsvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a terillet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérisza-
mok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében szilkséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozédtti viszonyszam elem-
zése is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értékesdkkentd és értéknéveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajla-
gos értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan befolya-
sold tényezd vehetd figyelembe, amely az 8sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jel-
lemzé. Az értékmabdosité tényezék elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kdvetkez6
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktura;
kornyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetdsege;
jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmoédosité tényezékkel mddositott fajlagos értek és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koézil a piaci
dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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A hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jo-
vibeni hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriild kbltségeinek kilénbségé-
bél szarmaztatott érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermelé képességét vizs-
galjuk, azaz a jovbben varhatéan képzddd pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kii-
I6nbségébdl) jelenértékre szamszeriisitjik, amely mint (izleti befektetésnek az értékét fe-
jezi ki. Ez a gyakorlathan az adézas utan fennmarado ado6zott eredmény és az amortizacié
Osszegeébdl a szikséges beruhazasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedeimi
ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés soran ka-
pott érték helyességének ellenérzéséhez a hozamszamitason alapuld értékelési modszert
hasznalom fel.

A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandd tébbet fizetni az adott in-
gatlanért, mint egy olyan helyettesitd ingatlan elballitasi értéke, amelynek hasznossaga
megegyezik az értékelt ingatlanéval. A kéltségalapu érték meghatarozasa soran az Gjra-
eldallitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevé-
telével levonjuk az értékcsdkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értéke-
lésen alapulo értékét. Az ujraelballitasi koltség hasonld ingatlanok elballitasanak koitsége
folyé aron, amely hasonlé anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaeré
alkalmazasaval valosul meg. Ez a modszer altalaban az (j épités(i vagy egyedi ingatlanok
értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A telek és felépitmenyek értékelése

Az ingatlan a féldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a féldhéz kapcsolédé tartozékok, az-
az epiletek, epitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan va-
gyon a fizikai ertelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasz-
not és jogot illetve kbtelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint k6zgazdasagi szempontbél vizsgalhaték, azaz

 minden kérilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé
tesz,

o a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

o a féld maradandé, azaz a tartds javak kézé tartozik,
o arendelkezésre all6 féldallomany veges,

+ a fold az emberek szamara hasznos.

A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingat-
lanértékelés szempontjabél, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k Ugy viselkednek, hogy re-
agalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsiiit értékének meghatarozasanal ésszehasonlitdé modszert alkalmaztunk.
Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezbket figyelembe
véve (terlleti elhelyezkedés, fekvés, kbzlekedés, kézmlivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre
(beépitett ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tu-
lajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figye-
lembe vettilk a telek beépitettségének mértékét is.

Keészitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében felku-
tathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelen-
legitél eltéré hasznositas lehetdségeit, a kézmiivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a teriilet épitési 6vezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet névény-
zeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szereplé
esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantar-
tasi oldalan szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta el-
helyezkedd felépitmények kozétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo er-
tékét a teljes becsilt értéken belill. A telek értékét a hasonlé adottsagu, iires féldteriletek
osszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe ve-
telével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolédd kdzmivek, kilén
nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében a meg-
osztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki,
amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité médszerrel ellenériztiink. Az értek
kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivill a miiszaki allapotat, kézmfivekkel valo ella-
tottsagat, valamint a hasonld jelleg(i létesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe
vettiik.

A felépitmények esetében a kévetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:
o életkora,

o épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartaima, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

s kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

« alapteriilete és komfortfokozata,

¢ kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
o esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
¢ karbantartottsaga, stb.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 . szunyoga@gmail.com
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Kiindulasi adatok és informaciék

Az értékelés megkezdése elétt kézhez kaptam az elézdekben felsorolt dokumentumokat.
A helyszini szemle soran jegyzeteket, fotofelvételeket készitettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye: 9730 Készeg, Vamhaz u. 1/A

vasuti 6rhaz megnevezésii

Helyrajzi szam: 035/2 hrsz-u
Az ingatlan tulajdonosa: tulajdoni lap szerint Készeg Varos Onk 1/1
Az ingatlan terilete: 1413m?

Az ingatlan helyszini adatai:

Az ingatlan elhelyezkedése, megkdzelithetésége, kdrnyezete:

A Kbszegi hegység labanal, a Gydngyds mellett elhelyezkedé varos neve eldszor 1248-
ban szerepel. Nevét arrél az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-hegyen ma
is lathatok. 1996-ban tornyat kilaté céljaira részben ujjaépitették. A varos alapitasa
Készegi Henriknek tulajdonithaté. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos utcarendszer(
varost es annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Térténetének legnevezetesebb
esemeénye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Mikiés védte |. Szulejman térok szultan
serege ellen. Magyarorszag miiemlékekben egyik leggazdagabb helye a készegi belva-
ros. Az egyhazi épiiletek kozil iegjelentésebb a Szent Jakab templom. Mellette épilt a
késbbbi Szent Imre templom. A varos ujabb kori plébaniatemploma, a Jézus Szive
templom neogétikus. Muzeumai a Varban, a Tabornokhazban, az Oregtoronyban, az
Arany Egyszarvu és a Fekete Szerecseny patika épileteiben latogathatok.

A hegyekben tarazasra, sielésre nyilik lehetéség. Lakossaga jelenleg 12000 6.

Az értekbecslés targyat képezé ingatlan Készeg varos kiillteriilén a belteriiiet mellett ta-

lalhato. Megkoézelithetésége szilard burkolati uton jonak itélhetd, kézmiivek az utcaban
megtalalhatéak.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Készitette ®
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Az ingatlan helyszini adatai
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Telek osszehasonlitd adatok

adat vizsgdlt ingatlan 1. dsszehasonlité adat 2. dsszehasonlitd adat 3. dsszehasonlitd adat 4. Hsszehasonlitd adat 5 dsszehasonlito adat
9730 KOSZEG
cim 9730 KOSZEG 9730 KOSZEG 9730 KOSZEG 9730 KOSZEG 9730 KOSZEG
Vamhdz utca 1/A.
terillet 1413 m? 3000m? 2286m? 3500 m? 1100 m? 1253 m?
info tipusa - kinalat kin&lat kindlat kindlat kinafat
ar - 42 000 DOD Ft 19 900 000 Ft 42 000000 Ft 15 490 000 Ft 21 000 000 Ft
fajl. éreék - 14 000 Ft/m? 8 705 Ft/m? 12 000 Ft/m? 14 082 Ft/m? 9 321 Ft/m?
korr. - -10% -10% -10% -10% -10%
karr. fajl. ér. - 12 600 Ft/m? 7 835 Ft/m? 10 800 Ft/m? 12 674 Ft/m? 8 389 Ft/m?

Az disszehasonlité adatok drai AFA-t nem tartalmaznak,

Ertékmaddosito tényez8k

szempont meérték indoklds mérték indoklas mérték indoklas mérték indoklas mérék indoklds
elnelyezkedése/kilterilet -10% 0% 0% 0% 0%
alak, alapteriilete 10% 10% 10% 5% s 0%
kozmiivek 5% 5% 5% 0% 5%
beépithetGség 5% 0% 0% 0% 0%
dsszesen 10% 15% 15% -5% 5%
korrigdlt fajlagos érték 13 860 Ft/m? 9010 ft/m? 12 420 Ft/m? 12 040 Ft/m?* 8 808 Ft/m?
korrigalt fajl. ériékek dtlaga 11 228 Ft/m?

Megjegyés Az értékelt ingatian Szombaothely kbrogazgotdsi hotGrdn toléilhatd, az dsszehasonlite odatok o megyeszeékhelyr6l szarmazdtjonnan kiclakitott ipari parkbol.

A telek piaci dsszehasonlitd mddszerrel meghatarozots piaci értéke kerekitve

15 900 000 Ft
A felépltmenyek értékének megillapftasa

placi hetyret

1-e5 dodlet bl riettd terilet (m?) fiihlos;z::, kaitidg pdttdsi ka'tség (F1) finxal avuids ’un::‘i:::"’ kornyezeti avulis mia:t!l “r:::;xim avull dridk §F]
54,00 m? 250 000 13 500000 55% 30% 0% 20% 3 402 000

0 90% 30% 0% 10% 0

0 20% 30% 0% 10% 0

0 90% 30% 0% 0% o]
Gsszesen 13 500 000 3 402 000

A felépitmények értéke
A felépitmeények értéke Hsszesen:

Megallapitott érték
Az ingatlan koltség alapid médszerrel meghatdrozott piaci értéke kerekitve:

19 300 000 Ft

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gimail.com





9730 Készeg, Vamhaz u 1A szam alati ingatlan értékbecslése
16

42 MFt 14000Ft/m?
Készeg, Vas megye

Telekterilet
3000m?

19,90 MFt 5705Ft/m?
Készeg, Vas megye

Tl aric R b T

2286 m?

42MFt 12000Ft/m?
Koszeg, Vas megye

Telekterdlet

3500m?

€

15,49 MFt 14081 Flum?
Készeg, Szent Gyorgy utca

Telekterulet
100 m?

2490 MFt 24900Ft/ m?
Készeqg, Vas megye

Telekterulet
1000m?

2253 m

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..; 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com





9730 Kdszeg, Vamhaz u 1A szam alati ingatlan értékbecslése

Epitési adatok

Epitésének éve:

Epitési mod: hagyomanyos
Kivitelezés mindsége: kbzepes
Epitészeti kialakitas: megfeleld
Komfortfokozat: -

Fizikai allapot: 50%

Kozmivesitettséq: viz, villany, csatorna, qaz

Szerkezeti és miszaki leiras
Alapozas, szigetelés

Alapozas: sav, beton
Alapozas &llapota: i6
Alapozasi hiba leirasa: szemrevételezéssel hiba nem észlelhetd

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: kiépitett

Szigetelés allapota:

Szigetelési hiba leirdsa: szemrevételezéssel hiba nem észlelhett
Hészigetelés: -

Teherhordé szerkezetek

Flaggbleges: tégla

Vizszintes: fa fodém

Teherhordé szerk. allapota: gyenge

Szerkezeti hiba leirasa: fodém beszakadt bedzas miatt
Valaszfalak

Vélaszfalak: falazott

Készitotte ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyoga@gmail.com
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Nyilaszarék

Ablakok szerkezete:
Ablakok Uivegezése:
Ajtészerkezetek:
Nyilaszardk jellemzése:

Epiletgépészet

Flitési mod:

F(itési mdd tipusa:

Egyéb jelentds értékl berendezések:
Eplletgépészet allapota:

Epliletgépészet allapotanak jellemzése:

Meleg vizellatas:

Tetészerkezet

Tetd kialakitasa:

Tetdszerkezet:

Tetdfedés, hejalas:
Tetdszerkezet/Tetéfedés allapota:

Homlokzat
Homlokzatburkolat:
Homlokzatburkolat allapota:
Labazatburkolat:

Készitette

Tel..: 06/30/2 88 9910
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{ Elektronikusan alairta

Lechner Nonproflt Kft. - Féldhlvatal

VVKH Foldhivatali Féosztaly, Foldhivatali Osztaly 2.
Szombathely Széll Kalman u. 33, Oidal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/30628/2023

2023.05.03
KOSZEG Szekior : 53
Killteriilet 035/2 helyrajzi szdm
9730 KOSZEG Vamhaz utca 1/A.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezes/ min.o ha m2 k.£111. ter. kat.jowv
ha m2 k.fill
Kivett wvasuti &rhdaz 0 1413 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqyzd hatadrozat, érkezési idd: 32931/2022.02.18
eredeti hatarozat: 30808/2/2019.01.16
jogcim: adasvétel
jogdllas: tulajdonos
név: KOSZEG VAROS ONKORMANYZATA
cim: 9730 KOSZEG Jurisics tér B.
torzsszam: 15733627
Az OBB-Infrastruktut Aktiengesellschaf (1020 Wien, Praterstern 3.} kozbensd jogszerzdtdl.

MRESZ
1. beiegyzd hatdrozat, érkezési idd: 32931/2022.02.18

fnalld szdveges bejegyzés keletkezett a 035 hrsz-U ingatlan megosztasaval.

2. bejegyzs hatarozat, érkezési idé: 32931/2022.02.18
eredeti hatarozat: 46270-2/2009.10.21

Vezetékjog

260 m2 nagys&gu teriletre,

jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandd Ka&lmén utca 11-13.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
ktizigazgatasi hatésagi eljdras céljabél kerilt kiaddsra. Masra nem hasznalhato.

TULAJDONI LAP VEGE
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