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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2021. december 16-i ülésének
Vagyonügyek 14/b. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszeg, Kórház u. 7/A. 1. emelet 6. sz. alatti (Hrsz.: 2110/9/A/7) önkormányzati lakás bérlőjének fia vételi szándékot nyújtott be a tárgyi ingatlan megvásárlására. Az ingatlan-nyilvántartás tanúsága szerint a lakás 122 m2, az eredeti alapító okirat alapján az alapterülete 52 m2 volt, azonban az okirat többszöri módosítása során a közös tulajdonú helyiségekből először egy tárolóval, majd a későbbiekben a padlástérrel bővült a lakás mérete. 
A 2 szobás lakás a társasház emeletén helyezkedik el, nyugati fekvésű. A társasház tetőszerkezete, homlokzata felújítást igényel. A tetőhibából adódó beázás nyomai a lakás egyes helyiségeinek mennyezetén megmutatkozik. A műanyag szerkezetű hőszigetelt üvegezésű ablakok jó állapotúak, fűtése gázkonvektorokkal történik, melegvíz ellátását villanybojler biztosítja. A lakás forgalmi értéke: 12.532.000, -Ft. (A másik értékbecslés 12.300.000, -Ft) A társasházban 9 lakásból összesen 2 db önkormányzati tulajdon van. 

Az ingatlankezelő Kőszegi Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint a bérlő fizetési kötelezettségének rendre eleget tett, bérleti díj, közüzemi díj tartozása nincs.

A komfortos lakás bérleti díja: 27.255,-Ft/hó.

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 bérlő gyermekét, mint egyenesági rokont 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 %.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta. A Bizottság a határozati javaslatot 6 igen, 1 nem szavazat mellett elfogadásra ajánlja a Képviselő-testületnek.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni a határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen.

Kőszeg, 2021. december 8.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete 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, Kórház u. 7/A. 1. emelet 6. sz. (Hrsz.: 2110/9/A/7) alatti 122 m2 területű lakást a bérlő fia, mint egyenesági hozzátartozó részére értékesíti az értékbecslésben meghatározott 12.532.000,- Ft forgalmi értéken azzal, hogy a kérelmező egyösszegben 2.506.400,-Ft vételárrészt megfizet, a fennmaradó összeget 15 évi részletfizetési kedvezmény igénybevétele mellett a rendeletben előírt kamattal terhelten fizeti meg.

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

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
értelemszerű
_1699963075.pdf
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A 9730 Koszeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatti 2110/9/A/7 helyrajzi szamu
ingatlanrol






9730 Készeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatti ingatlan értékbecslése

Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kdészeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6.
szam alatt elhelyezkedd 2110/9/Al7 helyrajzi szamu ingatlan (lakas) piaci forgalmi

ertekeét, fajlagosan:

12 532 000 Ft- ban,

azaz tizenkettd millio- otszazharminckettéezer forint

hatarozom meg.

Az értékelt ingatlan forgalomképes, 6sszkomfortos.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A”" a forgalmi értek 90%-an konnyen értekesitheto: -

“B” a forgalmi érték 70-90%-an konnyen értékesitheto: -

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

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

Kdszeg, 2021. 12.02.

Készitette:

Bodi Jozsef
Ertékbecs|é
B: 5/03-2001

PP
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Ablanc-Com Kft.
6di J6zsef
2030 Erd, Szent Liszlé tér 3/B.
Adészam: 24120281-2-13
Cj:13-09-163911

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Készeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatti ingatlan értékbecslése

El6zmények

A megbizé Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a
9730 Készeg, Koérhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatt elhelyezkedd, 2110/9/A/7
helyrajzi szamu ingatlan piaci értekének becslésevel.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szukséges helyszini szemlét 2021.09.21.-én
vegeztem el a bérlével kozosen.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdfoldnek nem mindsuld ingatlanok hitelbiztositéki ertekének
meghatarozasara vonatkozo 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIII. 29.) PM
rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet elGirasainak megfeleléen,
valamint az EVS 2010 Eurépai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait kdvetve késziilt.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of ValuersAssociati-
ons) azaz az europai értékelbi egyesulés szerint a kovetkez: a piaci érték azt az arat
jelenti, amelyeért az ingatlanvagyon meéltanyosan, maganjogi szerzédées keretében az
ertékeles idépontjaban varhatéan eladhato a tisztesseges eladashoz szikseges
Osszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajlando az eladasra,

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

a targyalas idétartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik,
az atlagostol elter6 specialis ajanlatot nem veszunk figyelembe.

YVVVYVYVYVY

A pIaCI ertek meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato

b) a hozamszamitason alapulo értékelées;
c) a koltsegalapu ertekeles.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Készeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatti ingatlan értékbecslése

AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
Az értékelés modszere

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

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

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

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

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi,
politikai és jogi hatasok kovetkezteben. Kovetkezesképpen az értekmegallapitod
szemelynek azonositania, meérnie €s elemeznie kell az erték megallapitasanak
alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

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

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes
piaci ertekre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a
tisztességes piaci érték az a becsult 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt
vagyontargy egy erdekelt vevo és egy érdekelt elado kozott gazdat cserél,
mikozben mindket fél kenyszertdl mentesen jart el, €és mindkét fél kell6keppen
tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléseg alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci erték azt a piaci arat jelenti,
amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi
szerzbdeés keretében és az értékelés idépontjaban varhatéan eladhato,
feltételezve a kovetkezdket:

e az elado hajlando az eladasra,

e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e avagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfelel®
nyilvanossaggal torténik,

* atlagostdl elterd, specialis vevéi kildn ajanlat figyelembevételére nem
kerul sor.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Készeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatti ingatlan értékbecslése

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

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

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

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

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

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

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

e azingatlan hosszu tavu ertékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

* akovetelés ervenyesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak
kockazata;

e aszemrevetelezessel nem megallapithatdo miszaki kivitelezéssel
Osszefuggd kockazat.

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

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.






9730 Készeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatti ingatlan értékbecslése

A piaci alapu forgalmi értékelés

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

A maédszer 6 |épései:

¢ az ¢sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelelé ingatlanok

kivalasztasa es elemzese;

e fajlagos ertekek meghatarozasa, valamint az értéekmaodosité tényezdok

elemzése;

¢ afajlagos alapérték modositasa az értékmaodositd tényezék alapjan;

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

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

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

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

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

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

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran
az ingatlan adasvetele soran realizalt vetelaranak vagy ajanlati aranak az alapérték
vetitett érteket kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a tertilet, de kivételes
esetekben mas kapacitas mérészamok (pld. tanterem, agyszam, feréhely, stb.) is
alkalmazhaték. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében szikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték
ezen viszonyszammal valé médositasa.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001
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9730 Készeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatti ingatlan értékbecslése

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezbk alkalmazasa az értékelt ingatlan
pontosabb fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl térténik. Ertékmaddosito
tényezbkeént csak olyan befolyasolo tenyezd vehett figyelembe, amely az
Osszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzé. Az eértéekmaédositod tényezdok
elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezdé szempontokat:

* miUiszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktura;
kornyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetésége;
jogi, hatosagi szabalyozas.

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

A foldterllet és beépitett ingatlanok értekelésénél az ertékelési modszerek kozdl
a piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb
értéket.

A telek és felépitmények értékelése

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

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

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

e a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

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

¢ aféld az emberek szamara hasznos.

A foldterulet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azeért fontosak az
ingatlanertékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy
viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek
vezerlik, vagy korlatozzak 6ket.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001
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Az ingatlan becslilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert
alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus
tényezdket figyelembe véve (teruleti elhelyezkedés, fekvés, kdzlekedes,
kézmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a
felepitmények hasznos teriletére, foldtertilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettuk
a telek beépitettsegének mertéket is.

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

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolodo jogok, az értekesithetéség jogi vizsgalata - csak a
tulajdoni lapon szerepld esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen
ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szerepeltettik. Az igy kapott becsult
értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedé felépitmények kozott, igy
meghatarozva a telek es a felépitmények onallo értekeét a teljes becsiilt ertéken
belll. A telek ertekét a hasonlo adottsagu, ures foldterlletek 6sszehasonlito
adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével.
Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodé kézmivek, kulon
nem szamitott teérburkolatok, telek rendezes ertekét is. A felépitmenyek eseteben
a megosztast a fébb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével
alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlitd modszerrel
ellendriztink. Az értek kialakitasanal a felépitmeny funkcidjan kiviul a miszaki
allapotat, kozm(vekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl
Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettuk.

A felépitmények esetében a kovetkez6 fébb ertek-meghatarozo tényezdket
vizsgaltuk:

e ¢életkora,

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

¢ kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

¢ alapterllete es komfortfokozata,

¢ kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
¢ esetleges felljitasok idépontja és miiszaki tartalma,
® karbantartottsaga stb.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.
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Kiindulasi adatok és informaciok

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye, cime: 9730 Kbszeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6
Helyrajzi szam: 2110/9/A/8

Az ingatlan tulajdonosa: mellékelt tulajdoni lap szerint
Megnevezes: lakas

Besorolas: beltertlet

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithet6sége, kérnyezete:

A Készegi hegység labanal, a Gydongyds mellett elhelyezkedd varos neve el6szor
1248-ban szerepel. Nevet arrol az Arpad-kori varrol kapta, melynek romjai az Ohaz-
hegyen ma is lathatok. 1996-ban tornyat kilaté céljaira részben ujjaepitették. A varos
alapitasa

K&szegi Henriknek tulajdonithaté. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos utcarendszerii
varost és annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Torténetének legnevezetesebb
esemenye 1532. evi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklos vedte |. Szulejman torok
szultan serege ellen. Magyarorszag muemlékekben egyik leggazdagabb helye a
kOszegi belvaros. Az egyhazi épuletek kozul legjelentésebb a Szent Jakab templom.
Mellette epult a kesdbbi Szent Imre templom. A varos Ujabbkori plébaniatemploma, a
Jézus Szive templom neogdtikus. Muzeumai a Varban, a Tabornokhazban, az
Oregtoronyban, az Arany Egyszarvi és a Fekete Szerecseny patika éplleteiben
latogathatok.

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

Az értekbecsles targyat kepez6 ingatlan Készeg varos belterlletén a belvarostol kb. 1
km-re helyezkedik el. Az ingatlan csaladi hazas dvezetben helyezkedik el.

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Az ingatlan helyszini adatai
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| 9730 Készeg, Korhaz u. 7/A 1. emelet 6. szam alatti ingatlan értékbecslése |

Allapotrogzité leiras:

A lakas nagysaga megegyezik az eredeti értékbecslésben szereplével, igy az ingatlan

forgalmi értékén nem valtoztat. A tulajdoni lapon 122 m2 szerepel, amely ugy all 6ssze,
hogy az ertékelt lakas 52 m2, 2000-ben ehhez a helyrajzi szamhoz hozzacsatoltak egy
tarolot, ekkor modosult az alaptertlet 61m2-re, majd 2014-ben hozza rendelték a lakas
folott levo padlasreszt, igy valt a jelenleg tulajdoni lapon szerepld 122 m2.

|.emeleti normal allapotu 2 szobas lakas. Gaz konvektoros a flitése. Normal allapotu
nyilaszardkkal. A wc az elmult években kapott (j burkolatot. Szobak az utcafrontra
néznek. Tarsashaz felujitasra szorul a tetdvel egyutt. A furdd és wc beazasabdl adodo
hibak miatt a furdé, wc és konyha mennyezetén is atnedvesedések lathatok,
penészfoltok is kialakultak.

Piaci 6sszehasonlité modszertan:

Ertékelt ingatlar]

Osszehasonlito 1.

Osszehasonlito 1.

Osszehasonlito 111.

Cim

9730 Kbszeg

Korhaz utca 7/A

l.em.7. a.

9730 K6szeg

FaludiF. 1/B 1. 3.

9730 K6szeg

Rakoczi F. utca 57.

9730 K6szeg

Velemi utca 36/B

Ar

13 000 000

9 900 000

13 500 000

Alapteriilet (m2)

52

51

36

51

Négyzetméter ar (Ft/m2)

254902

275000

264 706

Korrekcio:

-9

%

Korrigalt fajlagos atlagar

241031

Ft/m2

Kerekitett atlagar

241 000

Ft/m2

alaptertilet

52

m?2

alapterlet x fajlagos atlagar

12 532 000

Ft

BODI JOZSEF
Ertékbecsld
B: 5/03-2001

9737 Bik Kossuth Lajos utca 1-3.
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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





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

Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdnyok, és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képezo 9730 Koszeg, Korhaz utca 7/A 1. emelet 6. szam alatti, 2110/9/A/7 hely-
rajzi szamu (lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idopontja /2021.08.16./

szerinti allapotnak megfeleloen

12.300.000,- Ft — ban

azaz Tizenkettomillié - haromszazezer forintban allapitom meg.

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Az érték tartalmazza a bérld éltal végzett ért€kndveld beruhdzasok értékét 1s. Az esetleges
bérbeszamitdst pontos adatok hidnydban nem vettiik figyelembe, tehat a megéllapitott érték

a jelenlegi allapotra vonatkozo piaci érték.

Szombathely, 2021. november 08.

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,
Korhaz utca 7/A 1. emelet 6. szam alatti, 2110/9/A/7 helyrajzi szamu (lakas) 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 2021. 08. 16. napjdn 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 K6szeg, Korhdz utca 7/A 1. emelet 7.
Helyrajzi szam: 2110/9/A/7

Tulajdonos: Készeg Viros Onkorményzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 122 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2021. 10. 21. napon kiadott nem hiteles tulajdoni
lap alapjan rogzitettem. A lakas tehermentes, széljegy nincs. Megjegyzés: a tulajdoni la-
pon a lakds alapteriilete 122 m?. A valdsagban a lakas alapteriilete 52 m?. A tulajdoni lapon
két teriileti valtozds bejegyzése lathats. A 61 m? — re novekedés egy tarolé hozzdaddsa so-
ran tortént, mely nem a lakds szervez része. A kdvetkezé moédositds 122 m? re a padldstér
lakdshoz rendelése sordn tortént. A teto teljes felujitasa sziikséges, a padlastérnek és a la-
kashoz rendelt, de helyiségkapcsolattal nem rendelkezd gyenge éllapotu tarolonak forgal-
mi értéke nincs. Ezen épiiletrészeket egyéb tarsashazak esetében sem tartalmazza a lakds
teriilete igy értéke sem. A megdllapitott érték tehat az 52 m? —re mint lakds rendeltetési

egységre megallapitott érték.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Koszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolddik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis ellatottsag nagyon j6, az alapellatast biztosité kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
1degenforgalma jelent6s. A varos milemlékekben gazdag, kulturélis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos €s nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 {0.
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan Kdszeg belteriiletén, a varos keleti részén taldlhatdé a Korhaz utcdban. Kornye-
zet: lakoovezet. Megkozelithetdsége j6. Parkolés az épiilet kornyezetében biztosithats. A
varos infrastrukturdlis ellatottsiga nagyon j6. Kozintézmények konnyen elérhetdek. To-

megkozlekedés: autobusz, vasut.

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 az 1700 - as években épiilt. Hagyomanyos épitési mod: sdv alapok, tégla falak,
fa szerkezetll tetd, cserép fedés. Tagozddas: foldszint és 1 emelet. A homlokzat és a tetd
gyenge allapot, teljes feldjitast igényel. A lakds az 1. emeleten taldlhatd, tdjoldsa nyugati.
Lakds: alapteriilete 52 m?, alaprajzi kialakitdsa csak atlagos, 2 szobds. Burkolatok: ker4-
mia, lamindlt parketta j6 — normdl allapotban. Falak: festés és burkolds atlagos allapot,
helyenként vizesedés lathatd. A mennyezeten helyenként bedzas is lathatd, mely a rossz
allapotu tetd hibajara vezethetd vissza. Nyilaszarok: hdszigetelt tivegezésli milanyag szer-
kezetek, j6 4ltaldnos dllapotban. Melegviz-ellatas: villanybojler. Fiités: gazkonvektorokkal
torténik. Osszbenyomds: normdl 4llapoti lakés, de az épiilet tetdzete, homlokzata feldjitdst

igényel, mely terhet jelent az épiilet tulajdonosaira nézve.
Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése varoson beliil kedvezd. A lakds az épiilet 1. emeletén van.

Allapot: normdl belsé 4llapotd komfortos lakds, de a rossz 4llapotd tetd miatt bedzds is

tapasztalhato.





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

A hasonl6 ingatlanok irdnt is van kereslet, de természetesen az dllapothoz mért dron.

Valamennyi koriilményt mérlegelve az ingatlan értékesithetosége redlis d&ron normalis

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, Irottké utca: 52 m? alapteriiletii, j6 - normal allapotd komfortos 2 szobés la-

kas.

Eladasi ara: 14.700.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 282.700,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés -5

Kornyezet 0

Felépitmény allapota (miiszaki tartalma) - 10

Ko6zmiihelyzet

Eltéro alapteriiletti felépitmények 0

Komfortfokozat 0

Osszesen: -15

Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 240.300,- Ft/m?

2./ Készeg, Velemi utca: 56 m? alapteriiletti, normal allapotd 6sszkomfortos 2 szobésla-

kas.

Eladési ara: 14.600.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 260.700,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés -5

Kornyezet 0

Felépitmény allapota (miiszaki tartalma) -5

Ko6zmihelyzet 0

Eltéro alapteriiletli felépitmények 0

Komfortfokozat 0

Osszesen: -10

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 234.600,- Ft/m?
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3./ Készeg, Irottké utca: 52 m? alapteriiletii, normal - kozepes dllapoti komfortos 2 szo-

bas lakas.

Eladési ara: 13.500.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 259.600,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés -5

Kornyezet 0

Felépitmény allapota (miiszaki tartalma) -5

Ko6zmihelyzet 0

Eltéro alapteriiletli felépitmények 0

Komfortfokozat 0

Osszesen: -10

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

233.600,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 282.700,- 240.300,-
2./ adat 260.700,- 234.600,- 236.200,- Ft/m?
3./ adat 259.600,- 233.600,-

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket a redukalt alapteriilet és a korrigdlt fajlagos alapérték szorzataként kap-

Juk.

52 m? * 236.200,- Ft/m? = 12.282.400,- Ft kerekitve: 12.300.000,- Ft
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Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az 0sszehasonlité moddszerrel lehet megallapitani. A mdodszer alkal-
mazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott. Az érték megdllapitdsa sordn figyelembe

vettem a korszertitlen flitést, és a lakas felgjitasra szorul6 allapotat.

Az ingatlan végsé forgalmi értéke kerekitve: 12.300.000,- Ft

IV. Osszefoglalé javaslat

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

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiiellatottsag helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki dllapota.

- Belso funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Korhaz utca 7/A 1.

emelet 6. szam alatti, 2110/9/A/7 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan végso piaci értékét

12.300.000,- Ft — ban

azaz Tizenkettomillié - haromszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

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

* Az érték tartalmazza a bérld altal végzett értékndveld beruhdzasok értékét is, de az
esetleges bérbeszamitist pontos adatok hidnyidban nem vettiik figyelembe, tehat a
megéllapitott érték a jelenlegi dllapotra vonatkoz6 piaci érték.

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

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

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

* Nem villalok felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdaségi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolydsolhatjdk az itt megadott értéket

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2021. november 8.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld






