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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2017. június 29-i ülése

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete által hozott korábbi döntéseknek megfelelően liciteljárás útján többször meghirdetésre kerültek az alábbi ingatlanok:

· Kőszeg, Jurisics tér 14. fszt. 2. szám alatti 75 m2 területű lakás 7.700.000,-Ft induló vételáron
· Kőszeg, Rákóczi F. u. 79. I/5. szám alatti 72 m2 területű lakás 7.000.000,-Ft induló vételáron
Mindkét lakás esetében a meghirdetett liciteljárások ajánlattevők hiányában eredménytelenül zárultak.

Jurisics tér 14. 

A Jurisics tér 14. földszinti lakás megvásárlására azonban vételi szándékot nyújtott be a társasház törzslapjára bejegyzett elővásárlási joggal rendelkező Rizóné Stitniczky Katalin. A kérelmező az értékbecslő által megállapított forgalmi érték 10 %-ával csökkentett vételáron vásárolná meg az ingatlant. 

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) számú rendelete (a továbbiakban: vagyonrendelet) meghatározza azok körét, akik kedvezményesen vásárolhatják meg az adott ingatlant. Ez a kedvezmény a bérlakások elidegenítése esetében a bérlőket, bérlőtársakat és egyenesági hozzátartozókat illeti meg. Tekintettel arra, hogy a kérelmező nem tartozik bele ebbe a körbe így a kedvezmény nem jár a vagyonrendelet erre hivatkozott rendelkezése alapján.
A vagyonrendelet arra biztosít lehetőséget, hogy kétszeri sikertelen pályáztatás következtében a képviselő-testület csökkentheti a vagyontárgy értékét legfeljebb 25 %-kal.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta. Az I. határozati javaslat esetében 5 igen, 1 nem szavazat mellett nem javasolja csökkenteni a lakás értékét, míg a II. határozati javaslatban szereplő lakás értékének 15 %-os csökkentését ajánlja.

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

Kőszeg, 2017. június 22.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

Városüzemeltetési mb. osztályvezető

I. HATÁROZATI JAVASLAT
Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 47/2017. (II.23.) számú határozat 1. pontját az alábbiak szerint módosítja:

„1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) önkormányzati rendelet 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, 1850/A/2 hrsz-ú, Jurisics tér 14. fszt. 2. szám alatti, 75 m2 nagyságú, lakás megnevezésű ingatlant liciteljárás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő 7.700.000,- Ft …..%-ával csökkentett, …………,- Ft induló vételáron.”
Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű

II. HATÁROZATI JAVASLAT

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 24/2017. (II.14.) számú határozat 1. pontját az alábbiak szerint módosítja:

„1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) önkormányzati rendelet 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, 2449/A/5 hrsz-ú, Rákóczi F. u. 79. I/5. szám alatti, 72 m2 nagyságú, lakás megnevezésű ingatlant liciteljárás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő 7.000.000,- Ft …..%-ával csökkentett, …………,- Ft induló vételáron.”
Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű
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KOSZEGI KOzZOS ONKORMANYZATI HIVATAL
JEGYZOJE

= 9730 Készeg, Jurisics tér 8. Postacim: 9731 Készeg, Pf. 58.

=S . 94/ 562-511 &: 94/562-535
“B: titkarsag@koszeg.hu  Internet(URL) : www.koszeg.hu

527-2/2017. szam.

KIVONAT
Készeg Viros Onkormdnyzata KépviselG-testiilete
2017. februar 14-én megtartott iilésének jegyzékonyvebol
24/2017. (11. 14.) képviselé-testiileti hatarozat:
1. Kbszeg Varos Onkormanyzatinak Képviseld-testillete elrendeli a Kdszeg, Rakéczi F.

u. 79. /5. szam (hrsz. 2449/A/5) alatti 72 m2 alapteriiletii lakés liciteljards (tjan
toriénd értékesitését az értékbecslésben szerepld indulo vételaron.

2. Koszeg Varos Onkorményzatinak Képviselo-testiilete felhatalmazza a polgarmestert a
jogtanacsos altal készitett adasvételi szerz6dés alairasara.

Felelds: Huber Laszlo polgarmester.
Hatdridd: folyamatos.

A kivonat hiteléiil.

Kdszeg, 2017. februar 14.
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Jurisics Miklos tér 14. fszt. 2.
1850/A/2 helyrajzi szamu lakas.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2017. marcius 13.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés kéggnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
ertékelés targyat kepg&mgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs ebimégal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az eértékelés késZijenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tekkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. steresfoldnek nem misil ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatarozasra vonatkobpdszertani elvekt szo6lo rendelet

eléirdsainak megfeléen készdlt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esbegbizo és az alulirott ertékel

egyuttes beleegyezésével adhatd ki harmadik szegiely

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulyo@dsa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeé 9730 Koszeg, Jurisics Miklds tér 14. fszt. 2. ajtd alattil850/A/2 helyrajzi

szamu (lakas) ingatlanforgalmi értékét a helyszini szemi&jmbntja /2017. 03. 09./ sze-
rinti allapotnak megfeléen

7.700.000,- Ft — ban

azaz Hetmillio — hétszazezer forintban allapitom ng
A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. marcius 13.

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

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készeq,
Jurisics Miklos tér 14. fszt. 2. ajto alatti, 1850A/2 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan

forgalmi értékét hatarozza meg.

I/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeh igényének megfeléén helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosito adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkdnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek tgd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épliletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitdsahoz 2017. marcius 9. napgyshini szemlét tartottam. A szemle
modja nfiszaki szemrevételezes, a sziikséges adatok, infitkriaeszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel moédoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapodésleti szeréddések, mszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az 6vatossag elvét kdvetve.
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[I/1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapéittekelés

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld érgddsa mar realizalt adasvételek
es/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajadia@ainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik G8ismer § [€pései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas alaphalmas) abhegfeled ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatarozésa valamint az értdksito tényedk elemzése;

- a fajlagos alapérték médositasa az ertekmodasiy@bk alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték ésgatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas sorandslgrban a kdvetkéz a piacot meghatarozo téngket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalatmekese soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potenegdti& korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgadlom azokat az ingatlanpiaci szegmketsld. lakotelepi lakasok, a
teleplilés adott részén talalhatd Uresen allé diladitkohazak, stb.), amelyek leg-
inkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamitereezési vagy beruhazasi fa-
zisban |év épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épllt epulet egyensiydamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

- az adott telepulésrész gazdasagi fellendluléséhgy gazdasagi depressziéjahoz
kapcsolado kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozitsok

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy ollegrhalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingath@mzéhasonlo és az abban szefepbat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Apredimaz adatainak atlagatol jelésen
elté szél$ értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviul kelbgyni. Kdzvetlen dsszeha-
sonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhalrszag hasonlé terileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfdd@tiltekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlaglapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak \ag@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszammetése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkerdt és erteknovél tenyedk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol tortéitékmaodositd tényéként csak olyan
befolyasol6 tényey vehet figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasatapada-
tokra nem jellema.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositd tadikel modositott fajlagos érték és az
ingatlan meéretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték mégtarozasa.
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lll. Ingatlan értekbecslése

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Jurisics Miklés utca 14. fszt. 2.
Helyrajzi szam: 1850/A/2

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1
Besorolas: belterilet

Megnevezés: Lakas

Terllete: 75 n?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017. 03. @apon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjan rogzitettem. A lakas tehermentes.

A telepullés révid bemutatésa:

K6szeg varos Vas megyeében, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t0. A telepliilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagjym az alapellatast biztositd kdzintézme-
nyek a varosban konnyen eléiek. A varos gazdasaga fijik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos mMiemlékekben gazdag, kulturalis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11706.f

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:

Az ingatlan Ksszeg térténelmi belvarosaban talalhato a Jurisigsdsitéren, sarokhazban.
Kornyezeteben demlék jelled épiletek, kdzintézmények, vendeglatd egységekakann
Megkozelitheisége j6. Parkolas kdzteruleten, korlatozottarobithat6. A varosrész inf-
rastrukturalis ellatottsaga nagyon jo0. Kozintézmedng kdzelben. A lakas az épulet kapu-

aljabal nyilik.
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Kdzmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos hald@zdtdgaz nincs. Telefon és televizids

szolgaltatas egyedi@lzetsi szerddésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Hagyomanyos épiletszerkezet, tégla falak, fa fed&|scserép fedés. A homlokzat és a
tetd is normal allapotu.

Az értékelés targya egy 75%rhasznos alapteriilelakas. A lakas alaprajzi elrendezése
elénytelen, belll két szintes, de ezen belll is varsmktkilonbségek, amik a lakas hasz-
nalati értékét jeleisen csokkentik. A lakas 1 nagy lakéhelyisgéigkozlekedkbél, flirdo

— WC és konyha helyiségeiball. A burkolatok felljitasa, cseréjediskzefi. Falak: fell-
letképzések, burkolatok és festés kbzepes allaphyilaszarok: hagyomanyos fa szerkeze-
tek, gyenge - kdzepes allapotbaitds: hagyomanyos médon, 1 db cserépkalyhaval bizto-
sitott. FUrdben 1 db elektromosiBugarzo. Féldszinten nincgtés. Melegviz: elektromos
bojler. Osszességében a lakéénglelen kialakitast, komfortos ugyan, de csak részb
fathe®, a kalyha fités belvarosi lakas viszonylataban nagyon kethlesz. A lakas telepi-

lésen belllli elhelyezkedése kedéez

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt lakas elhelyezkedése telepilésen kelived. A lakds funkciondlis kialakita-
sa ebnytelen, allapota csak kdzepes, részhiginefs. Foldgaz nincs bevezetve. Valameny-
nyi tényest figyelembe véve megallapithaté, hogy az ingatfatekesithéisége csak
gyenge — kOzepes esztétikai égsmaki allapota és alacsony hasznalati értéke méditée-

zebben értékesithietz atlagosnal.
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Osszehasonlité médszer szerinti érték

1./ Készeg, Sigray Jakab utca70 nt alapterilet, kozepes allapoti komfortos lakas.

Eladasi ara: 8.500.000,- Ft

|&em)s forgalmi érték kerekitve 121.400,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fszaki tartalma) -5
Kdzmihelyzet -5
Eltér6 alapterileai felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Hasznalhat6sag -10
Osszesen: - 15

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

103.200,- Ft/md

2./ Készeg, belvaros kdzeléberE8 nt alapteriled, kozepes allapotl cserépkalytigéli

lak&s Uj nyilaszarokkal.

Kinalati ara: 7.900.000,- Ft

jlégos forgalmi érték kerekitve 136.200,- ®t/m

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt - 15
Elhelyezkedés 5
Kornyezet 5
Felépitmény allapota (fszaki tartalma) -5
Kdzmihelyzet 0
Eltér6 alapterileai felépitmények -5
Komfortfokozat 0
Hasznalhat6sag -10
Osszesen: -25
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 102.200,- Ft/m
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3./ Készeg, Rohonci us7 nt alaptertlet, felGjitandé allapoti komfortos lakas.

Eladasi ara: 6.912.256,- Ft jlaems forgalmi érték kerekitve 103.200,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 10
Kornyezet 5
Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) -5
Kdzmihelyzet 0
Eltérs alapterileai felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Hasznalhat6sag -10
Osszesen: 0
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 103.200,- Ft/md
Fajlagos értek | Korrigélt érték Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 121.400,- 103.200,-
2./ adat 136.200,- 102.200,- 102.900,- Ft/md
3./ adat 103.200,- 103.200,-

Forgalmi érték 6sszesen:
A forgalmi értéket a redukalt alaptertlet és a i@t fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk.

75 ¥ * 102.900,- Ft/mM = 7.717.500,- Fkerekitve: 7.700.000,- Ft

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az 6sszehasonlitd modszetnet imegallapitani. A médszer alkal-
mazasa megitélésem szerint realis értéket atiptingatlan vég$ forgalmi értéke kere-
Kitve: 7.700.000,- Ft






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
11

IV. Osszefoglalo javaslat

A forgalmi érték megallapitasanal az aldbbi értéblyasold tényedket vettem figye-
lembe.

- Kbészeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepulésen belili elhelyezkedése.

- Megkozelithetsége.

- Koézmiellatottsag helyzete.

- Az éplulet kora, alkalmazott szerkezetetiszaki allapota.
- Belss funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények®iBa Kioszeg, Jurisics Miklos tér 14.

fszt. 2. ajto alatti, 1850/A/2 helyrajzi szamu (laks) ingatlanvégs piaci ertekét

7.700.000,- Ft — ban

azaz Hétmillié - hétszazezer forintban allapitom mg.
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V. Megjegyzés

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében kaetgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyietevékenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatas alapjdtenefigyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészehbeimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagufdiaasznalni nem szabad.

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshiiaalkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokatjiezeres vizsgalatokat nem végeztem

* Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai
esemeényekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megéllapitott értéket harom hénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. marcius 13.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel
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#%: 94/ 562-511 =: 94/562-535
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KIVONAT
Kdszeg Vdros Onkormdnyzata KépviselG-testiilete
2017. februar 23-an megtartott iilésének jegyzckinyvébdl

47/2017. (IL. 23.) képviseld-testiileti hatdrozat:

1. Készeg Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete elrendeli a Készeg, Jurisics tér
14. fszt. 2. szam alatti (hrsz.: 1850/A/2) 75 m2 nagysagu lakas liciteljaras utjan torténd
ertekesitéset.

2. Készeg Viros Onkorményzatinak Képviselo-testiilete felhatalmazza a polgarmestert a
jogtandcsos altal készitett adasvételi szerzdés aldirasara.

Felelds: Huber Laszld polgarmester.

Hataridé: értelemszerfi.

A kivonat hitelédl.

Kdszeg, 2017. februar 27,

lSlC-lkloi
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Kdszegi Kozos Onkormanyzati Hivatal / Varosiizemeltetési Osztaly
Készeg, Jurisics tér 8.

Targy: vételi szandék bejelentése

Tisztelt Onkormanyzat, Polgdrmester Ur, Képvisel6-testiilet!

Vételi szandékomat jelentem be a Készeg lurisics tér 14. fszt.2. szama lakdsra (hrsz.: 1850/A/2), mint
a Vas Megyei Kormanyhivatal Szombathelyi Jarasi Hivatal Foldhivatala nyilvantartasa alapjan a
tarsashaz térzslapjara bejegyzett elévasarlasi joggal rendelkezd maganszemély.

Tovdbba kérem Onédket, hogy biztositsak szdmomra Készeg Varos Onkormanyzata Képvisels-
testliletének az dnkormanyzat vagyonarél és a vagyonnal valé gazdalkodas szabalyairdl szélo
1/2007.{11.2.) szdmu rendelet 22.§ (5) bekezdése alapjan, mint elévésarlasi joggal rendelkezd részére
a vételi lehet6séget és a 22.§ (3) bekezdése szerint a vételar egy dsszegben vald megfizetése esetén a
vevdt megilleté 10 % arengedményt az Onkormanyzat dltal megallapitott arbol (7.700.000 Ft),

Keérésem az alabbiakkal tdmasztom ala:

Az Onkormanyzat altal eladasra kijeldlt lakas a miemléki tarsashaz 1968-as atalakitasa soran keriilt
levalasztasra a tulajdonomban all6 1850/A/7-es helyrajzi szamu lakasbdl. Azt, hogy a levalasztott rész
megfeleljen egy lakas feltételeinek {Uj bejarat, konyha, fiird6 kialakitdsa) tdbb szintkillonhség
beiktatasaval és a lakason beluli ,lépcs6hadz” kialakitasaval tudtak megoldani. Az &talakitas
eredményeként a lakds alapteriletének 15 %-at a lépcs6haz teszi ki, 3 szinteltoldssal, eiénytelen
helyiség elosztassal,

Terveim szerint szeretném az eredeti allapotot visszadllitani, és a megvasarolando lakast ismét
hozzadcsatolni a 7-es szamu, tulajdonomban allé lakashoz.

Kérem tamogatdsukat, hogy a vagyonrendeletben biztositott feltételekkel visszavasarolhassam az
egykor csaladom tulajdondt képez6, majd dllamositott hazban taldlhatd ingatlant.

Tisztelettei:

TWVENTS NSV S g

Koszeg, 2017.04.18.

1.1,
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 79. 1. emelet 5.
2449/A/5 helyrajzi szamu lakas.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2017. marcius 13.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés késpnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
értékelés targyat képémgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs eéiméyal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az értekelés késZifenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. serasféldnek nem midisil ingatlanok
hitelbiztositéki ertékének meghatarozasra vonatkobdszertani elvekt sz6l6 rendelet

eléirasainak megfeléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esdMegbizd és az alulirott értékel

egyuttes beleegyezésével adhato ki harmadik szeeiely

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulyo@dsa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeé 9730 Koszeg, Rakdczi Ferenc utca 79. 1. emelet 5. ajto wila2449/A/5

helyrajzi szamu (lakas) ingatlanforgalmi értékét a helyszini szemléjmbntja /2017. 03.
09./ szerinti allapotnak megfeden

7.000.000,- Ft — ban

azaz Hétmilli6 forintban allapitom meg.
A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. marcius 13.

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készeq,
Rékoczi Ferenc utca 79. 1. emelet 5. ajto alatti4a9/A/5 helyrajzi szamu (lakas) in-

gatlan forgalmi értékét hatarozza meg.

I/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeh igényének megfeléén helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosito adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkdnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek ttd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épliletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitdsahoz 2017. marcius 9. napgyshini szemlét tartottam. A szemle
modja nfiszaki szemrevételezes, a sziikséges adatok, infitkriaeszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel moédoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapodésleti szeréddések, mszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az 6vatossag elvét kdvetve.
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[I/1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapéittekelés

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld érgddsa mar realizalt adasvételek
es/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajadia@ainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik G8ismer § [€pései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas alaphalmas) abhegfeled ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatarozésa valamint az értdksito tényedk elemzése;

- a fajlagos alapérték médositasa az ertekmodasiy@bk alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték ésgatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas sorandslgrban a kdvetkéz a piacot meghatarozo téngket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalatmekese soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potenegdti& korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgadlom azokat az ingatlanpiaci szegmketsld. lakotelepi lakasok, a
teleplilés adott részén talalhatd Uresen allé diladitkohazak, stb.), amelyek leg-
inkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamitereezési vagy beruhazasi fa-
zisban |év épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épllt epulet egyensiydamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

- az adott telepulésrész gazdasagi fellendluléséhgy gazdasagi depressziéjahoz
kapcsolado kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozitsok

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy ollegrhalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingath@mzéhasonlo és az abban szefepbat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Apredimaz adatainak atlagatol jelésen
elté szél$ értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviul kelbgyni. Kdzvetlen dsszeha-
sonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhalrszag hasonlé terileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfdd@tiltekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlaglapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak \ag@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszammetése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkerdt és erteknovél tenyedk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol tortéitékmaodositd tényéként csak olyan
befolyasol6 tényey vehet figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasatapada-
tokra nem jellema.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositd tadikel modositott fajlagos érték és az
ingatlan meéretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték mégtarozasa.
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lll. Ingatlan értekbecslése

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Készeg, Rakoczi Ferenc utca 79. 1/5
Helyrajzi szam: 2449/A/5

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1
Besorolas: belterilet

Megnevezés: Lakas

Terllete: 72 n?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017. 03. 2apon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjan rogzitettem. A lakas tehermentes.

A telepullés révid bemutatésa:

K6szeg varos Vas megyeében, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t0. A telepliilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagjym az alapellatast biztositd kdzintézme-
nyek a varosban konnyen eléiek. A varos gazdasaga fijik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos mMiemlékekben gazdag, kulturalis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11706.f

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:

Az ingatlan Kiszeg kdzponti részétdel — keleti irAnyba a Rakoczi Ferenc utcabaal+tal
hat6. Kdrnyezetében tarsashazak vannak. Megkoe®ktge j6. Parkolas a tarsashaz
kornyezetében biztosithatd. A varosrész infrastméllis ellatottsaga nagyon jo. Kozin-

tézmeények a kozelben. A lakas az épllet 1. emeletén
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Kdzmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos hald@zdtdgaz nincs. Telefon és televizids

szolgaltatas egyedi@lzetsi szerddésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az éplilet épitési ideje nem ismert, de az 1900 évek elejére tehét Hagyomanyos épu-
letszerkezet, tégla falak, fa fedélszek, sikpatkede A homlokzat és a teis rossz allapo-

tu, feldjitas szukséges.

Az értékelés targya egy 72%rhasznos alapteriilelakas. A lakas alaprajzi elrendezése
elénytelen, 2 szoba, konyha, hall, F&rdWC, kamra és étér helyiségekdl all. A burko-
latok felljitasa, cseréje ddzefi. Falak: fellletképzések, burkolatok és festésjitakn
szikséges. Nyilaszarok: hagyomanyos fa szerkezapiekhge allapotban.ifés: hagyoma-
nyos modon, cserépkalyhaval biztositott. (kéméngskkalyhak ellefrzése sziikséges)
Melegviz: elektromos bojler. Fisd- WC feldjitott j6 allapoty. Egyéb: a mennyezeten
tobb helyen is beazas nyomai lathatdéak, melyekéaée a korrodalt badogos szerkezetek
hibdjara vezethétvissza. Osszességében az épiilet egésze és a afidst — WC kivé-

telével - teljes felujitasra szorul, telepiléseliibelhelyezkedése kedvéz

Az ingatlanforgalom vizsgéalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt lakas elhelyezkedése telepilésen lxelives. A tarsashaz homlokzata, det
zete, badogos szerkezetei és a l&pé@s is rossz allapotu. A lakasban beazas nyonte-lat
téak, a furd kivételével a lakas egésze felljitasra, kolsdsssre szorul. Féldgaz nincs
bevezetve. Valamennyi ténygZAigyelembe véve megallapithatd, hogy az ingaéegke-
sithetsége rossz esztétikai ésismaki allapota miatt nehezebben értékedithetatlagos-

nal a varhatéan magas felujitasi kéltségek miatt.
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Osszehasonlité médszer szerinti érték

1./ Készeg, Sigray Jakab utca70 nt alapterilet, kozepes allapoti komfortos lakas.

Eladasi ara: 8.500.000,- Ft

|&em)s forgalmi érték kerekitve 121.400,- Ft/m

Korrekcio oka Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fszaki tartalma) -15
Kdzmihelyzet -5
Eltér6 alapterileai felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Osszesen: - 20

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

97.100,- Ft/nt

2./ Készeg, belvaros kozelébers8 nt alapterilet, kozepes allapotl cserépkalyligéfi

lak&s Uj nyilaszarokkal.

Kinalati ara: 7.900.000,- Ft

jlégos forgalmi érték kerekitve 136.200,- ®t/m

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt - 15
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) - 10
Kdzmihelyzet 0
Eltér6 alapterileai felépitmények -5
Komfortfokozat 0
Osszesen: -30
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 95.300,- Ft/n?
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3./ Készeg, Rohonci us7 nt alaptertlet, felGjitando allapoti komfortos lakas.

Eladasi ara: 6.912.256,- Ft jlaems forgalmi érték kerekitve 103.200,- FA/m
Korrekcio oka Mértéke (%)
Kin&lati &r miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota (fiszaki tartalma) -5
Kbzmihelyzet 0
Eltérs alapterilei felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Osszesen: -5
Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 98.000,- Ft/n?
Fajlagos ertek | Korrigalt ertek Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 121.400,- 97.100,-
2./ adat 136.200,- 95.300,- 96.800,- Ft/n?
3./ adat 103.200,- 98.000,-

Forgalmi érték 6sszesen:
A forgalmi értéket a redukalt alaptertlet és a k@it fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk.

72 nt * 96.800,- Ft/m = 6.969.600,- Fkerekitve: 7.000.000,- Ft

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az 6sszehasonlitd modszetnet imegallapitani. A médszer alkal-
mazasa megitélésem szerint redlis értéket aliptingatlan vég$ forgalmi erteke kere-
kitve: 7.000.000,- Ft
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IV. Osszefoglalo javaslat

A forgalmi érték megallapitasanal az aldbbi értéblyasold tényedket vettem figye-
lembe.

- Kbészeq foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan teleptlésen belili elhelyezkedése.

-  Megkozelithetsége.

- Kozmiellatottsag helyzete.

- Az éplulet kora, alkalmazott szerkezetetiszaki allapota.
- Belss funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@m3@ Készeg, Rakoczi Ferenc utca
79. 1. emelet 5. ajto alatti, 2449/A/5 helyrajzi sana (lakas) ingatlanvégs$ piaci érté-
két

7.000.000,- Ft — ban

azaz Hétmilli6 forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében k@etgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kornyezetszennyetevekenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatas alapjdtenefigyelembe, a megallapitott
erték feltételezi ezen informaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészéhbeimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagufdiaasznalni nem szabad.

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshiikiaalkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokatfiezeres vizsgalatokat nem végeztem

* Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai
eseményekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. marcius 13.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel






