ELŐTERJESZTÉS


INDOKLÁS
a Kőszeg, Zrínyi Miklós u. 8 fsz. 3 sz. alatti

lakás vételi szándékról szóló döntéshez

A Kőszeg, Zrínyi Miklós utca 8 fsz. 3. sz. alatti 41 m2 nagyságú lakás bérlője vételi szándékot nyújtott be a tárgyi ingatlan megvásárlására. 

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelet 21. §-a értelmében a bérlőt elővásárlási jog illeti meg. 

A kérelmező részletfizetés lehetőségével élve vásárolná meg a lakást, így ebben az esetben a vételár 20 % -át egyösszegben kell megfizetnie, míg a fennmaradó vételhátralékra egyenlő mértékben 15 évi részletfizetési kedvezmény illeti meg. A fizetendő kamat mértéke az év elején irányadó jegybanki alapkamat + 3 %.
A vagyonkoncepcióban egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szerepelő lakás - forgalmi értéke: 6.700.000,-Ft. (A másik értékbecslő 6.560.000,-Ft összegben állapította meg az ingatlan értékét.)
A Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint a bérlő fizetési kötelezettségének rendre eleget tett, bérleti díj, közüzemi díj tartozása nincs.

A komfortos lakás bérleti díja: 16.415,-Ft/hó.
A katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján veszélyhelyzetben a települési önkormányzat képviselő-testületének feladat- és hatáskörét a polgármester gyakorolja.

Kőszeg, 2021. május 19.
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 Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete szerint a 9730 Kőszeg, Zrínyi Miklós utca 8 fsz. 3. sz. (Hrsz.: 1713/A/3) alatti 41 m2 területű lakást a bérlő részére értékesíti az értékbecslésben meghatározott 6.700.000,- Ft forgalmi értéken azzal, hogy a kérelmező egyösszegben 1.340.000,-Ft vételárrészt megfizet, a fennmaradó összeget 15 évi részletfizetési kedvezmény igénybevétele mellett a rendeletben előírt kamattal terhelten fizeti meg.
2. Kőszeg Város Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján a jogtanácsos által készített adásvételi szerződést polgármesterként aláírja.

Felelős: Básthy Béla polgármester

Határidő: azonnal
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9730 Kd6szeg Zrinyi Ilona utca 8. 3. lakds
Helyrajzi szam: 1713/A/3 Képek késziiltek: 2021. 04. 23.
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Furdo

Villanybojler a fiirdobol €s a kamrabdl kialakitott halofiilke
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9730 Koszeg, Zrinyi Miklos utca 8. 3. ajto
1713/A/3 helyrajzi szamu lakas.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andrés Ingatlanvagyon — értékeld

Kelt: Szombathely, 2021. éprilis 29.
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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 okmdnyok, és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képez6 9730 Koszeg, Zrinyi Miklos utca 8. 3. ajté 1713/A/3 helyrajzi szamu (la-
kas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idépontja /2021. dprilis 23./ szerinti élla-

potnak megfelelden

6.700.000,- Ft — ban

azaz Hatmillié — hétszazezer forintban allapitom meg.

A megallapitott értéket 12 honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2021. aprilis 29.

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,
Zrinyi Miklés utca 8. 3. ajtéo 1713/A/3 helyrajzi szamua (lakas) ingatlan forgalmi érté-

két hatdrozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

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

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

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megéllapitdsdhoz 2021. 4prilis 23. 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 nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Zrinyi Mikl6s utca 8. 3. ajté
Helyrajzi szam: 1713/A/3

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormdnyzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 41 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvéantartdsi adatokat a 2021. 4prilis 16. napon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjan rogzitettem. A lakas tehermentes.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolodik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis elldtottsdg nagyon jo, az alapellatdst biztositd kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
1degenforgalma jelent0s. A varos milemlékekben gazdag, kulturélis eseményei, hagyoma-

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

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan K6szeg belvarosanak kozelében, a Zrinyi Miklds utcdban taldlhat6. Kornyeze-
tében tarsashdzak talalhatéak. MegkozelithetOsége j6. Parkolds kozteriileten,és a tarsashédz
udvardn. A varos infrastrukturalis elldtottsdga nagyon j6. Kozintézmények a varosban

konnyen elérhetdek.
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Kozmiiellatottsag:

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

szerzodésekkel biztosithato.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

A tarsashdz épiiletének becsiilt épitési ideje nem ismert, de az 1800 — as évekre tehetd. Ha-
gyomanyos épiiletszerkezet, tégla falak, fa fedélszék, cserép fedés. A homlokzat és a tetd

1s jelentOs felyjitast igényel.

Az értékelés targya egy 41 m? hasznos alapteriileti 1 szobds lakas. A lakds alaprajzi elren-
dezése atlagos. A burkolatok kozepes allapotban vannak. Falak: feliiletképzések, burkola-
tok és festés kozepes allapotud, de tobb helyen (jellemzden a berendezési targyak mogott)
lathatéak nedves foltok, dohos, penészes szag érezhetd, melyek szigetelési hibdkra utalnak.
Nyilaszardk: hagyomanyos fa szerkezetek, gyenge allapotban. Fiités: 1 db cserépkalyhaval
torténik, egyéb fiit€s nincs. Melegviz-ellatas: elektromos bojler. A fiirdé és a WC normal —
kozepes dllapoti. Osszességében a tarsashaz homlokzata és a tetd teljes feldjitdst igényel, a
lakds altalanos felyjitasa, korszertsitésre 1dOszerti, telepiilésen beliili elhelyezkedése atla-

gos.

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése atlagos. Allapota feldjitast, korszeriisitést igényel. Fold-
g4z nincs bevezetve a lakdsba. A lakas falain vizesedés lathat6. Valamennyi tényezot fi-

gyelembe véve megallapithatd, hogy az ingatlan értékesithetdsége redlis dron, normélis.
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Osszehasonlito modszer szerinti érték

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

tos lakas.

Eladasi ara: 10.300.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 190.700,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -10
Ko6zmiihelyzet -5
Eltéro alapteriiletli felépitmények 5
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -10
Osszesen: -15

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

162.100,- Ft/m?

2./ Készeg, Rakoczi Ferenc utca: 37 m? alapteriilet(i, feldjitast igényld allapotd 1 szobds

komfortos lakas.

Eladasi ara: 6.600.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 178.400,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -5
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletti felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapotii homlokzat és tetd -5
Osszesen: -5

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

169.500,- Ft/m?
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3./ Készeg, Velemi tit: 50 m? alapteriilet(i, részleges feldjitast igénylé komfortos lakés.

Eladasi ara: 9.250.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 185.000,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -10
Ko6zmihelyzet -5
Eltéro alapteriiletli felépitmények 5
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapotii homlokzat és tetd -10
Osszesen: -15

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

157.300,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigalt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 190.700,- 162.100,-
2./ adat 178.400,- 169.500,- 163.000,- Ft/m?
3./ adat 185.000,- 157.300,-

Forgalmi érték osszesen:

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

juk.

41 m? * 163.000,- Ft/m? = 6.683.000,- Ft kerekitve: 6.700.000,- Ft
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Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az O0sszehasonlité mddszerrel lehet megallapitani. A mddszer alkal-

mazdsa megitélésem szerint redlis ért€ket adott.

Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve: 6.700.000,- F't

IV. Osszefoglal6 javaslat

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

- Kdszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiellatottsdg helyzete.

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

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Zrinyi Miklos utca 8. 3.

ajté 1713/A/3 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan végso piaci értékét

6.700.000,- Ft — ban

azaz Hatmillié - hétszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* A megillapitott ért€k dltaldnos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

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

* Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatds alapjan vettem figyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informaciok pontossagat

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

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépitmény
esetében feltdrasokat, miiszeres vizsgdlatokat nem végeztem

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

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2021. aprilis 28.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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9730 Készeg, Zrinyi Miklds utca 8 fsz. 3. szam alatti ingatlan értékbecslése

Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Zrinyi Miklos utca 8 fsz. 3.
szam alatt elhelyezkedd, 1713/A/3 helyrajzi szamu ingatlan (lakas) piaci forgalmi
ertékét kereken:

6 560 000 Ft-ban,

azaz hatmillié o6tszazhatvanezer forintban

hatarozom meg.

Az értékelt ingatlan forgalomképes, 6sszkomfortos.
Az ingatlan forgalomképessége:

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

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

“‘D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithet6

Készeg, 2021.05.14.

Készitette: i §
Bodi Jozsef Ablé[?vc"j—»(':on} Kft.
. Bédi ?1’/’5@;
Ertékbecsl8 >Rt saimoarsisin
Cj:13-09-163911
B: 5/03-2001
2N
e
_‘l:«-'hv&tveb«};
BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Buk Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Készeg, Zrinyi Miklds utca 8 fsz. 3. szam alatti ingatlan értékbecslése

El6zmények

A megbiz6 Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a
9730 Készeg, Zrinyi Miklés utca 8 fsz. 3. szam alatt elhelyezkedd, 1713/A/3
helyrajzi szadmu ingatlan piaci értékének becslésével.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez sziikséges helyszini szemlét 2021.05.13.-an tartottuk
a bérlével kdzosen.

Az értékbecslés médszere

Jelen értékbecslés a Terméfoldnek nem mindsuld ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozésara vonatkozo6 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIIL.
29.) PM rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet eldirasainak
megfeleléen, valamint az EVS 2010 Europai Ertékelési Szabalyzat Gtmutatasait
kovetve késziilt.

A piaci ertéek meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-
ons) azaz az europai értékelbi egyesulés szerint a kovetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerz6dés
keretében az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato a tisztességes eladashoz
szlikséges 0sszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az eladd hajland6 az eladasra,

az adasveétel lebonyolitasahoz kelld id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,
az atlagostadl eltérd specialis ajanlatot nem veszink figyelembe.

YVVVVVY

A piaci érték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

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

c) a koltségalapu értékelés.

BODI JOZSEF
Ertékbecs|S
B: 5/03-2001
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AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Az értékelés mbdszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, kérilményeinek és
befektetési lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és
rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé adatok
kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitas egy
hivatalos kbvetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és
itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre,
csupan az értékrdl ad véleményt.

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

Az értékmegallapit6 becslilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a
vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi,
politikai €s jogi hatasok kovetkezteben. Kdvetkezésképpen az
ertekmegallapitd személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték
megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefliggb gazdasagi tényezd teremti
meg, mégpedig a hasznossag, a sz(ikdsség, a megszerzeés vagya, valamint a
tényleges vasarloerd. E négy tényezb6 kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a
kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziilkséges ahhoz, hogy az adott
eszkbdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kbvetkeztessen a
tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany
szerint a tisztességes piaci érték az a becsilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy
az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat
cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél
kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenlfség
alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti,
amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan,
maganjogi szerzddeés keretében és az értékelés idépontjaban varhatdan
eladhatd, feltételezve a kovetkezbdket:

e az eladd hajlandé az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerUl piacra, meghirdetése megfelel
nyilvanossaggal torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevdi kulon ajanlat figyelembevételére nem
kerul sor.

BODI JOZSEF
Ertékbecs|S
B: 5/03-2001
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Az értékbecslést az érvényben 1évd rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, miszaki
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 bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméval beazonositom a rendelkezésre bocsatott
adatokat. Szemrevételezéssel - a Megbizé kézremikddésével - megvizsgalom
az épuletek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Meghizé
adatszolgaltatasai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok,
dokumentumok, informéacidk valésagat és teljességét a Meghbiz6 szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer
alkalmazhato:
e piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelési médszer;
e hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;
e koltségalapu modszer.

Az elsb 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapul6
ertékelési modszer és hozamszamitason alapulo értékelési moédszer) dsszefoglaléan
piaci értek alapu értekelésnek is nevezik. Lakoingatlanok, épités alatt allo ingatlanok
es lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési
modszer alkalmazéasa is.

A ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan
elemzett kockazatok kdzll kilonds figyelmet kell fordatani a kovetkezbkre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

e a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak
kockéazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel
Osszefluggd kockazat.

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

BODI JOZSEF
Ertékbecs|S
B: 5/03-2001
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A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt
adasvételek és/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét
vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval torténik.

A modszer 6 Iépései:

e az 0sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdél a megfelel6 ingatlanok
kivalasztidsa és elemzése;

o fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmaodositd tényez6k
elemzése;

e afajlagos alapérték médositasa az értékmodositd tényezdok alapjan;

e aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének
szorzatakeént.

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az
értékelés targyat képezd ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a
kovetkezd, a piacot meghatarozo tényezdket veszem figyelembe:

e azingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az
adott ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevék korét, azok
vasarloerejét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld.
kereskedelmi ingatlanok, a telepulés adott részén talalhato tresen allo
eladatlan hasonl¢ jellegU, funkcioju ingatlanok stb.), amelyek leginkabb
meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi
fazisban |évé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épilet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez
valo illeszkedésének 6sszhangjat;

e az adott teleplilésrész gazdasagi fellendiléséhez vagy gazdasagi
depressziojahoz kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni,
amelynek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivil kell
hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az
orszag hasonlo terileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfelelé
korultekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott dsszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozéasa
soran az ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az
alapérték vetitett értékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a tertlet, de
kivételes esetekben mas kapacitas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely,
stb.) is alkalmazhatdk. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében szikséges az
ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozoétti viszonyszam elemzése is, valamint
a fajlagos érték ezen viszonyszammal val6 modositasa.

BODI JOZSEF
Ertékbecs|S
B: 5/03-2001
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Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan
pontosabb fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl torténik. Ertékmodositd
tényez6keént csak olyan befolyasolo tényezd vehet6 figyelembe, amely az
0sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd. Az értékmodosito
tényez6k elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kdvetkezd szempontokat:

e miszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktdra,;
kdrnyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetdsége;
jogi, hatéséagi szabéalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodosito tényezbkkel mddositott fajlagos
érték és az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterllet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mddszerek
kozul a piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapulo értékelés adja a
legpontosabb értéket.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhdz kapcsol6dé
tartozékok, azaz épiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és
kézzelfoghato. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval
vele jaré minden érdekeltséget, hasznot é€s jogot, illetve kotelezettséget
magaban foglal.

A foldértek gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzéi geografiai, jogi,
szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden kordl hatarolt foldtertletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele
egyediveé tesz,

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

e a fold maradando, azaz a tartds javak kozé tartozik,
e arendelkezésre all6 foldallomany véges,

e afold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azeért fontosak
az ingatlanértékelés szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy
viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek
vezérlik, vagy korlatozzak dket.

BODI JOZSEF
Ertékbecs|S
B: 5/03-2001
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Az ingatlan becstilt értékének meghatérozasanal 6sszehasonlité modszert
alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus
tényezdket figyelembe véve (teruleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés,
kdozmlivesitettség, stb.) 1 m? tertiletre (beépitett ingatlan esetében a
felépitmények hasznos terlletére, foldtertlet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe
vettik a telek beépitettségének mértékét is.

A fajlagos becsilt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan
kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok
irAnti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltérd hasznositas lehetéségeit, a
kézmivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a terulet épitési
Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet ndvényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldterUlettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolodo jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata - csak a
tulajdoni lapon szerepld esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szerepeltettiik. Az igy
kapott becslult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozo6tt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé
ertékét a teljes becsult értéken belil. A telek értékét a hasonlo adottsagu, tres
foldterlletek sszehasonlitdé adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség
mértekének figyelembevételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolddo kdzmivek, kaldn nem szamitott térburkolatok, telek
rendezeés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fébb muiiszaki
adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a
lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel ellendriztink. Az érték
kialakitasanal a felépitmény funkciojan kivil a mlszaki allapotat, kozmivekkel
valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl létesitmények iranti jelenlegi
keresletet is figyelembe vettik.

A felépitmények esetében a kdvetkezd f6bb érték-meghatarozo tényezdket
vizsgaltuk:

e ¢életkora,

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

e kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
e alaptertlete és komfortfokozata,
e kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,

o esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga stb.

BODI JOZSEF
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Kiindulasi adatok és informéaciok

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye, cime: 9730 Készeg, Zrinyi Miklés utca 8 fsz. 3
Helyrajzi szam: 1713/A/3

Az ingatlan tulajdonosa: mellékelt tulajdoni lap alapjan
Megnevezes: lakas

Besorolas: belterllet

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetoséqe, kornyezete:

A K&szegi hegység labanal, a Gyongyos mellett elhelyezkedd varos neve eldszor
1248-ban szerepel. Nevét arrél az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohéaz-
hegyen ma is lathatok. 1996-ban tornyat kilaté céljaira részben Ujjaépitettek. A varos
alapitasa

K&szegi Henriknek tulajdonithatd. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos utcarendszer(i
varost és annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Torténetének legnevezetesebb
eseménye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Mikloés védte |. Szulejman torok
szultdn serege ellen. Magyarorszag miemlékekben egyik leggazdagabb helye a
készegi belvaros. Az egyhazi épuletek kdzul legjelentésebb a Szent Jakab templom.
Mellette épllt a késébbi Szent Imre templom. A varos ujabb kori plébaniatemploma, a
Jézus Szive templom neogotikus. Muzeumai a Varban, a Tabornokhazban, az
Oregtoronyban, az Arany Egyszarvii és a Fekete Szerecseny patika épiileteiben
latogathatok.

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

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan K&szeg varos belteriletén a belvarosi részén
talalhatd. Az ingatlan szomszédsagaban tébbségében hasonld lak6hazak talalhatok.
Megkozelithetbsége szilard burkolatu uton, jonak itélhet6.
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9730 Kdszeg, Zrinyi Miklds utca 8 fsz. 3. szam alatti ingatlan értékbecslése
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Az ingatlan helyszini adatai
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| 9730 Készeg, Zrinyi Miklds utca 8 fsz. 3. szam alatti ingatlan értékbecslése

Vizellatas

Az ingatlan vizellatasa a varos kdzmihalozat rendszerérdl alméré kézbeiktataséaval
kiépitett.

Szennyvizelvezetés

A keletkezd szennyvizek a csatornakdzmibe jutnak.
Gaz

Nem rendelkezik kézmi kapcsolattal.

Flteés:

Az ingatlan fltése cserépkalyharal torténik.

Allapotrégzité leiras:

A lakas a belvaros kozelében talalhatd. A tarsashaz kils6 homlokzata is teljes
felgjitast igényel, falai vizesek. A rendkivil vastag falak utdlagos szigetelése
koltséges. Nyilaszarok régiek, rosszak és cserére szorulnak. Ablakai a belsd
udvarra néznek. Gaz nincs bevezetve a lakasba, flitése cserépkalyhardl torténik.
Lakas belllrél is feldjitast igényel, falai vizesek, penészesek.

Piaci 6sszehasonlitd modszertan:

Ertékelt ingatla|Osszehasonlitd Osszehasonlité 11]Osszehasonlité llI.
9730K6szeg  |9730Kbszeg 9730 Kbszeg 9730 K6szeg
Zrinyi Miklés  |irottkd u. 13/A|Gydngyds utca
Cim|utca8fsz. 3 fsz. 2. 24/Cl.em.21. |[Gyongyosu 3.
Ar 10 395 000 6364 000 9500000
Alapteriilet (m2) 41 55 43 48
Négyzetméter ar (Ft/m2) 189 000 148 000 197917
Korrekcio: -10(%
Korrigalt fajlagos atlagar 160 475|Ft/m?2
Kerekitett atlagar 160 000|Ft/m?2
alapterilet 41lm?2
alapterulet x fajlagos atlagar 6 560 000|Ft
BODI JOZSEF
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		A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már realizált adásvételek és/vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árainak a konkrét vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik.

		A módszer fő lépései:

		Az első lépésben az értékelés során a piacon a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árait elemzem és összehasonlítom az értékelés tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során elsősorban a következő, a pia...




