ELŐTERJESZTÉS


INDOKOLÁS

a Kőszeg, Rajnis u. 5. sz. alatti üzlethelyiség
 értékesítéséhez

Mozsolicz Tibor a Bécsikapu Étterem ügyvezetője nyújtott be vételi szándékot az általa bérelt Rajnis u. 5. szám alatti üzlethelyiség megvásárlására.
A társasház földszinti részén elhelyezkedő 205 m2 nagyságú üzlet az idei évi vagyongazdálkodási koncepcióban az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szerepel.
Ingatlanforgalmi szakértőt kértünk fel a helyiség értékének meghatározására. Az ingatlan értékbecslés alapján meghatározott forgalmi értéke: 59.900.000,-Ft. (a másik értékbecslés 43.476.400,-Ft).

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Vagyonrendelet) 20. §-a szerint 25 millió forintos értékhatár felett kötelező a pályáztatás.
A Vagyonrendelet szabályozza azt is, hogy nem lakáscélú helyiség értékesítése során a vagyontárgy értéke nem lehet kevesebb, mint az értékesítés évében érvényes éves bérleti díj 8-szorosa. 

Az ingatlankezelő tájékoztatása szerint az üzlethelyiség bérleti díja 221.020,- Ft/hó, amely a fenti számítás szerint jóval a megállapított forgalmi érték alatt van.
A Vagyonrendelet az üzleti vagyon feletti rendelkezési jog tekintetében meghatározza, hogy elővásárlási joggal érintett ingatlanok esetén 10 millió Ft felett a Képviselő-testület gyakorolja a tulajdonosi jogosultságokat.

A katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján a veszélyhelyzetben a települési önkormányzat képviselő-testületének feladat- és hatáskörét a polgármester gyakorolja.
Kőszeg, 2020. május 21.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.
Városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI  JAVASLAT

1. Kőszeg Város Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján elrendeli a Rajnis u. 5. földszinti (Hrsz.: 1846/A/1) 205 m2 nagyságú üzlethelyiség versenyeztetési eljárás útján történő értékesítését az értékbecslésben szereplő induló 59.900.000,-Ft vételáron.

2. Kőszeg Város Polgármestere a jogtanácsos által készített adásvételi szerződést polgármesterként aláírja.

Felelős: Básthy Béla polgármester

Határidő: azonnal
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Rajnis utca 5. foldszint

1846/A/1 helyrajzi szamau iizlethelyiség.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel
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Nyilatkozat

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

lansagat 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 mindsiilo ingatlanok
hitelbiztositéki ért€kének meghatidrozdsra vonatkoz6 moddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eldirdsainak megfelelden késziilt.

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

egyiittes beleegyezésével adhato6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
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 képezd 9730 Koszeg, Rajnis utca 5. foldszint, 1846/A/1 helyrajzi szamu (iizlethe-
lyiség) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle id6épontja /2020. aprilis 20./ szerinti

allapotnak megfeleléen

59.900.000,- Ft — ban

azaz Otvenkilencmillié - kilencszazezer forintban allapitom meg.

A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. aprilis 27.

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

Készeg Varos Onkormanyzata (9730 Készeg, Jurisics tér 8) megbizta Takdcs Andras
Ingatlanvagyon - értékelét (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Készeg,
Rajnis utca 5. foldszint, 1846/A/1 helyrajzi szamu (iizlethelyiség) ingatlan forgalmi

értékét hatarozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

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

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

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megdllapitdsdhoz 2020. 04. 20. napjan 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 vizsgdlhatjuk az orszdg hasonl¢ teriileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiikk meg.

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

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

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

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

Ingatlan nyilvdntartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. foldszint
Helyrajzi szam: 1846/A/1

Tulajdonos: Készeg Viros Onkorményzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Uzlethelyiség

Teriilete: 205 m?

Bejegyzések Milemlék

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2020. 04. 17. napon kiadott nem hiteles tulajdoni
lap alapjan rogzitettem. Megnevezése iizlethelyiség. Természetben a Bécsi kapu éttermet

jelenti. Az ingatlan tehermentes. Miemlék.

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 biztosité kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
1degenforgalma jelent0s. A varos milemlékekben gazdag, kulturélis eseményei, hagyoma-

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

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan K0szeg belteriiletén, a torténelmi belvarosban talalhat6. Kérnyezetében tarsas-
hazak, kozintézmények, torténelmi miiemlékek. Megkozelithetdsége j6. Parkolds a belva-
rosban fizetOparkol6kban biztositott. A varos infrastrukturdlis ellatottsiga nagyon jo. Koz-

intézmények konnyen elérhetdek. Tomegkozlekedés: autdbusz, vasut.





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

Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos héalozat, foldgaz. A kozmiivek egyedi mérése

megoldott. Telefon és televizids szolgéltatas egyedi elofizetdi szerzodésekkel biztosithato.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az épiilet pontos épitési ideje nem ismert. Az épiilet hagyomédnyos épitési médban épiilt.
Alapozdsa nem ismert, de allékonysdgot veszélyeztetd hibdra utalo szerkezeti sériilések
nem lathatéak. A falazat t€glabol késziilt, a fodém bolthajtasos. A tetd fa szerkezetil, a fe-
dés égetett cserépbdl késziilt. A homlokzat dtlagos allapotud. A tet6 dllapota gyenge, latha-
téan az 4csolat is gyenge helyenként, a fedés tobb helyen sériilt, a tetd bedzik. A badogo-
z4s rossz allapotd. A vendéglatd egység Bécsi kapu étteremként ismert a varosban. Alap-
rajzi kialakitdsa j6. A burkolatok (kerdmia) j6 €s normal allapotban vannak. A falak festése
és burkolédsa funkcionak megfeleld, a vendégtérben és a szocidlis részen jO, a konyhai és
tarol6 részeken csak kozepes. Nyilaszarok: hagyomanyos fa szerkezetek, normdl - koze-
pes dllapotban. Melegviz-ellatds: gazkésziilék. Fiités: foldgaz iizemi kozponti. Osszbe-
nyomds: az étterem j6 — normdl éllapotu, de az épiilet tetdszerkezete az dllagmegdvas ér-

dekében siirgds javitast, felajitast igényel. Az étterem funkcidjara hasznalhato.

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt vendéglaté egység elhelyezkedése varoson beliil kiemelkedd. A miiemlékek-
ben és torténelmi emlékekben gazdag kisvaros vendégldje magén viseli a torténelmi mult
épitészeti jellemzGit, igy a tobb szazéves épiilet kivdlé helyet ad az étteremnek. Allapota
normadl, funkcigjara jol haszndlhat6. Kialakitasa kedvezO. a kerthelyiség, mely fedett nem
tartozik az albetéthez, ez a tarsashdz kozos tulajdonaban all, ezt nem értékel;jiik.

Az étteremnek 2 irdnybdl 1s van bejdrata.

A hasonl6 ingatlanok irdnt van kereslet.

Valamennyi koriilményt mérlegelve az ingatlan értékesithetosége reélis dron normalis.
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Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, 87 -es féut mellett: 560 m? alapteriilet(i, szallashely tipusd vendéglaté egység

normadl allapotban.

Kinélati ara: 139.900.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 249.800,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati 4r miatt -10
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 5
Felépitmény allapota 0
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletti felépitmények 10
Komfortfokozat 0
Egyéb: 0
Osszesen: 15

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

287.300,- Ft/m?

2./ Készeg, belvaros: 300 m? alapteriiletli, szolgaltatéhdz, mely szdmos alternativ célra

hasznélhaté. 3 szintes. Allapota csak kdzepes.

Kinalati ara: 79.000.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 263.300,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt -10
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 5
Felépitmény allapota 5
Ko6zmihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 5
Komfortfokozat 0
Egyéb: 0
Osszesen: 10

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

289.600,- Ft/m?
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3./ Celldomolk belvaros: 120 m? alapteriiletii, 27 éve miikodd vendéglé. Allapota normal

— kozepes.

Kinélati ara: 39.900.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 332.500,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati 4r miatt -10
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 5
Felépitmény allapota 5
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények -10
Komfortfokozat 0
Egyéb: 0
Osszesen: -10

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

299.300,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigalt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 249.800,- 287.300,-
2./ adat 263.300,- 289.600,- 292.100,- Ft/m?
3./ adat 332.500,- 299.300,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket a redukalt alapteriilet és a korrigdlt fajlagos alapért€k szorzataként kap-
Juk.

205 m? * 292.100,- Ft/m? = 59.880.500,- Ft kerekitve: 59.900.000,- Ft
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Ertékelemzés:

Az ingatlan értékét csak az Osszehasonlité modszerrel lehet megallapitani. A mdédszer al-
kalmazasa megitélésem szerint redlis értéket adott. Az érték megallapitasa sordn figyelem-
be vettem a kiemelkedden j6 elhelyezkedést, az ingatlan j6 — normdl allapotat, hasznosita-

sanak kedvezd lehetdségeit.

Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve: 59.900.000.- Ft

IV. Osszefoglal6 javaslat

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

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

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

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Rajnis utca 5. foldszint,

1846/A/1 helyrajzi szamu (iizlethelyiség) ingatlan végso piaci értékét

59.900.000,- Ft — ban

azaz Otvenkilencmillié - kilencszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

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

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

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

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

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

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2020. aprilis 27.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. szam alatti ingatlan értékbecslése

Osszefoglalé javasiat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Rajnis utca 5. szam alatt
elhelyezkedd, 1846/A/1 helyrajzi szamu ingatlan (Uzlethelyiség) piaci forgalmi
ertékét kereken:

43 476 400 Ft-ban,
azaz negyvenharommillié- négyszazhetvenhatezer-négyszaz forintban

hatarozom meg.

Az értékelt ingatlan forgalomképes, 6sszkomfortos.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi énték 80%-an konnyen éntékesitheté: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kénnyen értékesithetd: -
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesitheto: -

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. énték 50%-a alatt értékesithetd: -

Kdészeg, 2020. 05. 06.

Készitette: \\) =g ({\ [

Bodi Jozsef Ab]én_c-_?om Kft.
1 jorse

< P 2030 Erd, K hL u B3
Ertékbecsld b azan: S In2BI-B13

Cjn3-09-16391
B: 5/03-2001

£

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Buk Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. szam alatti ingatlan értékbecslése

El6zmények

A megbizé Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban
a 9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. szam alatt elhelyezkedd, 1846/A/1 helyrajzi szamu
ingatlan piaci énékének becslésével.

Helyszini szemle

Az éntékbecslés elkészitéséhez szilkséges helyszini szemlét 2020.04.30.-én
tartottam a bérlével kézdsen.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Term6féldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIII.
29.) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet eldirasainak
megfelelden, valamint az EVS 2010 Eurdpai Ertékelési Szabalyzat Gtmutatasait
kévetve késziilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-
ons) azaz az europai éntékeldi egyesiilés szerint a kbvetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés
keretében az énékelés iddpontjaban varhatéan eladhatd a tisztességes eladashoz
szukséges Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajlando az eladasra,

az adasveétel lebonyolitdsdhoz kellé id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas idétartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy ertékesitése, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal tortenik,
az atlagostdl eltéré specialis ajanlatot nem vesziink figyelembe.

YVVVVYVYVY

A piaci érték meghatarozasara haromféle médszer alkalmazhato:

a) a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapuld értékelés;

c) a kéliségalapu értékelés.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. szam alatti ingatlan értékbecslése

AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kdriilményeinek és
befektetési lehetdségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozédsa és
rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyeéb vonatkozo adatok
kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy
hivatalos kbvetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és
itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendokre,
csupan az értekrdl ad véleményt.

Az éntékmegallapitdé személy nem hatarozza meg az érntéket, azt a piac erdi
determinaljak.

Az értékmegallapitdé becsiit énéket kézdl a piac adatai, trendjei, valamint a
vagyontarggyal kapcsolatos egyeb adatok alapjan.

Az érték mddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi,
politikai €s jogi hatasok kdvetkeztében. Kévetkezéskeppen az
ertékmegallapitd személynek azonositania, mémie és elemeznie kell az ériék
megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve komyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiiggd gazdasagi tényezd teremti
meg, mégpedig a hasznossag, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a
tényleges vasarlderd. E négy tényezod kdlcsdnds kapcsolata kihatassal van a
kereslet-kinalat egyenstilyara, és mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott
eszkdznek ertéke legyen.

Az erték-megailapitas célja legtdbbszér az, hogy kdvetkeztessen a
tisztességes piaci éntékre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany
szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy
az énékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat
cserél, mik6zben mindkeét fél kényszertél mentesen jart el, eés mindkét fel
kelloképpen tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség
alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci ériék azt a piaci arat jelenti,
amely 6sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzddeés keretében és az ertékelés idépontjaban varhatéan
eladhatd, feltételezve a kdvetkezoket:

e az eladé hajlandé az eladasra,
» atargyalas iddészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé
nyilvanossaggal térténik,

o atlagostdl elterd, specidlis vevdi kildn ajanlat figyelembevételére nem

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001
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9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. szdm alatti ingatlan értékbecslése

kerul sor.

Az értékbecslést az érvényben lévo rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, miiszaki
tervek és leirdsok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az
ovatossag elvét kdvetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a
Tulajdoni Lap lll. részében lévé bejegyzeseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott
adatokat. Szemrevételezéssel - a Megbiz6 kdzremiikodésével - megvizsgalom
az épuletek és épitmények miiszaki dllapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrmyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok,
dokumentumok, informécidk valdsagat és teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan éntékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer
alkalmazhato:
e piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer;
e hozamszamitason alapuld értékelési médszer,;
o koltségalapi modszer,

Az elsd 2 értékelési moédszert (piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
értékelési modszer és hozamszamitason alapuld értékelési mddszer) dsszefoglaléan
piaci érték alapu entékelésnek is nevezik. Lakdingatlanok, épités alatt all6 ingatlanok
és lakodtelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési
modszer alkalmazasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan
elemzett kockazatok kozul kiilénds figyelmet kell fordatani a kovetkezékre:

» az ingatlan hosszu tavu éntékallandésaganak kockazata;

* a piaci adatok megbizhatatlansaga miait kockazat;

» a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolddé koltségek nagysaganak
kockazata;

» a szemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel
Osszefiiggd kockazat.

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

BODI JOZSEF
Ertékbecslé
B: 5/03-2001
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A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt
adasvételek és/vagy éntékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét
vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik.

A mddszer 6 lépései:

» az dsszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelelé ingatlanok
kivalasztasa és elemzése;

» fajlagos éntékek meghatarozasa, valamint az értékmodosité tényezdk
elemzése;

» a fajlagos alapérték modositasa az értékmddosité tényezdk alapjan;

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

Az elsd lépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felajanlott ingatlancok ajanlati drait elemzem és dsszehasonlitom az
ertékelés targyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a
kdvetkezd, a piacot meghatarozé tényezdket veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az
adott ingatlan esetleges értékesitése soran a potencidlis vevék korét, azok
vasarlderejét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld.
kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott részén taldlhato (resen allo
eladatlan hasonlé jelleg(l, funkciéjl ingatlanok stb.), amelyek leginkabb
meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi
fazisban lévé épitkezéseket;

o atelek és az adott telken épiiit épilet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez
vald illeszkedésének dsszhangjat;

e az adott teleplilésrész gazdasagi fellendlléséhez vagy gazdasagi
depresszidjahoz kapcsol6dé kilatasokat, Gnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni,
amelynek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket a vizsgalat soran figyelmen kival kell
hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az
orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfelelé
korlltekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa
soran az ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az
alaperték vetitett értékét kell vizsgalni. Ez az alapérték dltalaban a teriilet, de
kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely,
stb.) is alkalmazhatdk. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében sziikséges az
ajanlati arak és a realizait forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint
a fajlagos énték ezen viszonyszammal valé médositasa.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001
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Az értekesOkkent és ertékndveld tenyezok alkalmazasa az értékelt ingatlan
pontosabb fajlagos értékének meghatarozasa céljabél torténik. Ertékmadositd
tényezdbként csak olyan befolyasolé tényezd vehetd figyelembe, amely az
Osszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzé. Az értékmadositd
tényezék elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kbvetkezé szempontokat:

miiszaki és épitészeti szempontok;
hasznélati szempontok;
telekadottsagok;

infrastruktira;

kdmyezeti szempontok;

alternativ hasznositas lehetésége;
jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddositd tényezokkel modositott fajlagos
érték és az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanck értékelésénél az értékelési modszerek
kdzdl a piaci 6sszehasonlitéd adatok elemzésén alapulé éntékelés adja a
legpontosabb értéket.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a féldhéz kapcsolédé
tartozekok, azaz épiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatian és
keézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval
vele jard minden érdekeltséget, hasznot és jogot, illetve kbtelezettséget
magaban foglal.

A foldérnték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatarozé jellemz6i geogréfiai, jogi,
szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgéalhatok, azaz

minden koril hatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele
egyedive tesz,

a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,
a féld maradandd, azaz a tartds javak kbzé tartozik,
a rendelkezésre allé foldallomany véges,

a féld az emberek szamara hasznos.

A fdldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak
az ingatlaneériékelés szempontjabdl, men az ingatlanpiacon a szereplék ugy
viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra illetve gyakran ezek
vezérlik, vagy korlatozzak oket.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
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Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert
alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi érntékek alapjan a specifikus
tényezdket figyelembe véve (teriileti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedés,
kézmlvesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a
felépitmények hasznos terilletére, foldterlilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe
vettik a telek beépitettségének mértékét is.

A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettilk az ingatlan
kdmyezetében felkutathato ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatianok
iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetbségeit, a
kézmiivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési
ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovdbba a foldterlilet névényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolodo jogok, az éntékesithetdség jogi vizsgdlata - csak a
tulajdoni lapon szerepld esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szerepeltettilk. Az igy
kapott becstilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedé
felépitmények kdzétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények dnallé
értéket a teljes becsiilt értéken belil. A telek értékét a hasonlé adottsagu, tires
foldteriiletek 6sszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség
mértékének figyelembevételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolédé kézmuvek, kildn nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékeét is. A felépitmények esetében a megosztast a fébb miiszaki
adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a
lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité médszerrel ellendriztiink. Az érték
kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivll a miiszaki aflapotat, kézmiivekkel
valg ellatottsdgat, valamint a hasonlé jellegu |étesitmények iranti jelenlegi
keresletet is figyelembe vettik.

A felépitmények esetében a kévetkez6 fobb érték-meghatarozé tényezéket
vizsgaltuk:

e ¢letkora,

e épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartaima,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

» kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
» alapteriilete és komfortfokozata,
e kihaszndltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,

» esetleges felljitasok idépontja és miszaki tartalma,

® karbantartottsaga stb.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye, cime: 9730 Készeg, Rajnis utca 5.
Helyrajzi szam: 1846/A/1

Az ingatlan tulajdonosa: mellékelt tulajdoni lap alapjan
Megnevezés: (zlethelyiség

Besorolas: belteriilet

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetésége, kdrnyezete:

A Kbszegi hegység labanal, a Gyongyos mellett elhelyezkedé varos neve eloszor
1248-ban szerepel. Nevét arrél az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-
hegyen ma is lathatok. 1996-ban tornyat kilato céljaira részben ujjaépitették. A varos
alapitasa

Készegi Henriknek tulajdonithato. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos utcarendszeri
varost és annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Térténetének legnevezetesebb
eseménye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklés védte |. Szulejman torok
szultan serege ellen. Magyarorszag muemlékekben egyik leggazdagabb helye a
kdszegi belvaros. Az egyhazi épiiletek kozl! legjelentdsebb a Szent Jakab templom.
Mellette epllt a késdbbi Szent Imre templom. A varos Ujabb kori plébaniatemploma, a
Jézus Szive templom neogodtikus. Muzeumai a Varban, a Tabornokhazban, az
Oregtoronyban, az Arany Egyszarvi és a Fekete Szerecseny patika épiileteiben
latogathatok.

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

Az ertékbecslés targyat képezd ingatlan Kdszeg varos belteriiletén a belvarosi részén
talalhatd. Az ingatlan szomszédsagaban tdbbségeben hasonld lakéhazak talalhatok.
Megkozelithetésége szilard burkolatd aton, jénak itélhetd.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Biik Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. szam alatti ingatlan értékbecslése

Nem hiteles wulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

VIVIFH Félduvarah Fioz=tily, Foldhivarali Ozarily 2

Szambathely S22l HKiminu 33 Olhi: 11 (
~
Nex btekes tulajeoat bap - Szemie mizalal 0, ey
Megrendelés soim 30005/24150/2020 O;Q:H r
7020.04.17 A Y
{ -1.'.:\?
K3SIEG I‘";-
Baltarilat 1846/A/1 halyrajri szénm A ot
nguf_a__g_nhi: kalanlap
97310 KOITEC Rajnim wtca 5. Edldazint. “Ffelulvizsqalat alact” “:-“._"h__“:‘}'
LRESZ -

1. Az agyéb onilléd ingatlan adatai: h

magnevazdn teriilat =zohik siina sgsre: hinyad tuh]d'.'h'ﬂ"'-!_

o) = ™,
n? sgénz/Eil E-“..,r
- -
bzleathelyindg s g v nnknjﬂq}'ﬂ'}‘;
Sejegyzd hathrozat: 30772/1295.0% 19 g‘-‘{\‘\‘-.';a

2. bajegysd hatirozat  JI79/19686.04 .09 E:.? v

Hinldk [=] \;:_;
3. bejegyzh hatérazats 4U772/199% U519 ’\"\*‘-‘Y,,

Tirsashiz

K2 onillo ingatlanho: zarraznak a: ala pité ckicacban mgm%zt halyizegek.

— -+ g

4. bejegyzd hatidrozat: 17225-1/2005.04.20 A ‘;f

Hlanlék e
jalantdeigd tarulet 1965 sta. %
o,RE
1. tulajdon: hinysd 1/1
bejagy=é hatirozar, drkezdsy 1d&: JUTT2/199 5

515,19
jogein: sradetsi Ealvétel -
jogilliaes | tulajdonoe .5, .

név1 PBSIEC VARCS OIWORMANYIATA

eum 97 KOBLEE Juricicx tér O i
torzessamy 15713627 ‘t %
& muzsz
I!!:“ HIZ BEJECYTEST
ry
—

"'h;?'
23 a tulaydods lap kn:;g@x; hatosags aljdche cél jdbel karvult kisdanca . Mangs nen
hasznalhsté.

7 TULAJDGONI LAP VEGE

ni lao

Nem hiteles tulai

Nem hireles milaidoni lan

9737 Buk Kossuth Lajos utca 1-3.

m o
g o g £
.E" -, __._‘; :_;_
= Y £
= - &
E E
TR !
E % E
2 Y o2
Nem hiteles tnlajdoni lap Nem hiteles nlajdoni lap

BODI JOZSEF

Ertékbecsld

B: 5/03-2001






9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. szam alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan helyszini adatai

i Museer, by
,--7-—-;%
s
Vasasy i )

Evéaly R¢h5u|

o wE
¥ V"\ ’, ‘\
ﬁglgi.' ALY VTP .
e Ilﬂ_ﬁ-ﬂ&&lllhl('\
tr

e
-

L
-

]
= emeatyid

R L O,
'% S Al TR (T Ve

TR )

X
O
\I

:11

’

T .
~
g =

P
et

BODI JOZSEF
Ertékbecsls
B: 5/03-2001

9737 Biik Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Kdszeg, Rajnis utca 5. szam alatti ingattan értékbecslése

Vizellatas

Az ingatlan vizellatasa a varos kézmlihalézat rendszerérdl 6nallé mérd

kézbeiktatdsaval kiepitett.

Szennyvizelvezetés

A keletkez6 szennyvizek a csatormakdzmibe jutnak.

Fiités:

Az ingatlan fitése gaz cirkordl torténik.

Allapotrégzits leiras:

Az épllet miemlék védettség alatt all. Erdsen felljitasra szorul, emiatt a feldjitasi
koliségek joval magasabb, mint egy normal ingatlannél és rengetek kététtséggel és
nehézseggel jar. Az ingatlan értékét csokkenti a rossz allapot, ugyanakkor
elhelyezkedése noveli értékét. A terasz nem tartozik az ingatlanhoz, 6nkormanyzat
tulajdonaban all. Az épalet falai vizesek, a tetGszerkezet felujitasra szorul, csakugy,

mint a burkolatok és a villanyvezetékek. Flitése gaz cirkd. A

Piaci 6sszehasonlité modszenan:

Ertékelt ingatlan [Osszehasonlitd I. Osszehasonlitd I1. Osszehasonlitd INl. |Osszehasonlito IV
9730 Kdszeg 9730 Kdszeg 9732 Kdszeg 9900 Kérmend
Rakoczi 15. (Szarvas
Cim Munkdcsy M. 2. |étterem) Velemi u. 38.
Ar 60 000 000 40 000 000 12 000 000 5190000
Alapterilet (m2) 205 230 200 105 19
Négyzetméter ar (Ft/m2) 260870 200 000 114 286 27315
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 212 078| FtYm?2
Kerekitett fajlagos atlagar 212 080|Ft/m2
ALAPTERULET 205|m2

ALAPTERULET x FAJLAGOS

ATLAGAR

43 476 400

Ft
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