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Ertékelt ingatlan

9730 Készeg Rikoczi Ferenc u. 79

hrsz:2449/A/8

ERTEK-TANUSITVANY

AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint:

garazs

Telepiilés (varos, keriilet):

Készeg

Utca, hazszam:

Rakoczi Ferenc u. 79

Iranyitoszam:

9730

Hrsz.:

2449/A/8

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos: | Vas Megyei Temetkezési Kft.
9700 Szombathely, Ferenczy u. 1
Tulajdoni hényad: | 1/1

Kezel6 neve:

Vas Megyei Temetkezési Kft.
9700 Szombathely, Ferenczy u. 1.

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség:

Tulajdonjog, forgalomképes

Ertékelt érdekeltség: | Tulajdonjog
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telek teriilete: 13 m’
Felépitmény alapteriilete 6sSzesen: 13 | m?

Kozmii-ellatottsag:

Jelenlegi funkcié: | gardzs
Védettség: | nem védett
ERTEKELES

Ertékelés célja:

forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés alkalmazott médszere:

Osszehasonlitd szamitason alapulo értékelés

Ertékelés ddatuma:

2023. 08. 11

Az értékelés érvényessége:

180 nap

Megrendeld megnevezése:

Vas Megyei Temetkezési Kft.
9700 Szombathely, Ferenczy u. 1

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Tel: +36-30/9786 823
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ERTEKNYILATKOZAT

MEGALLAPITOTT ERTEKEK

A 9730 Kodszeg Rakéczi Ferenc u. 79
Hrsz: 2449/A/8
tulajdoni hanyad:1/1 ingatlan kereken:

Mindosszesen:

1482 000 Ft.

Azaz Egymillio-négyszaznyolcvankétezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Divos Katalin vagyonértékeld6 OKIJ: 52 341 03 0001 54 01
Heckenast Istvan ligyvezetd

Szombathely, 2023. 08.11

Divos Katalin Heckenast Istvian
vagyonértékeld ligyvezeto
OKJ: 52 341 03 0001 54 01

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Tel: +36-30/9786 823
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1. A MEGRENDELO ADATAI

Vas Megyei temetkezési Kft.(9700 Szombathely Ferenczy I. u. 1. ) megbizta a Hecke-
nast Ingatlan Kft.- Heckenast Ingatlan Kft-t (9700 Szombathely, Hovirag u. 23.) a 9730
Készeg Réakoczi Ferenc u. 79 Hrsz: 2449/A/8 ingatlan — 1/1 tulajdoni hanyadanak ér-
tékbecslésével.

2.  AZERTEKELES CELJA

A megrendelt értékbecslés célja az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa a jelenleg
érvényes rendeletek, eldirasok alapjan.

3. INGATLANAZONOSITASI ADATOK ES AZ ERTEKELT JOG MEGNEVEZE-
SE

Ertékelt jog: tulajdonjog

4. AZERTEKELO FELADATANAK MEGHATAROZASA

Az értékeld feladata a 9730 Készeg Rakoczi Ferenc u. 79 Hrsz: 2449/A/8 ingatlan 1/1
tulajdoni hanyada forgalmi értékének meghatarozasa az érvényes rendeletek, a Megbi-
zott altal beszerzett dokumentécio és a helyszini szemle alapjan, figyelembe véve az ér-
téket befolyasold valamennyi tényezdt.

5. AZINGATLAN HASZNOSITASANAK MODJA
Az ingatlan foldhivatali besorolasa garazs. Hasznositasa ebben a funkcidban lehetséges.
6. A HELYSZINISZEMLE

A megbizas alapjan 2023.08.10-én a targyi ingatlanon helyszini szemlét tartottunk,
szemrevételezéssel vizsgaltuk az ingatlan kdrnyezetét, a felépitményeket, gépészeti €s
egyéb létesitményeket, tovabba az ingatlan miiszaki allapotat, és fényképeket készitet-
tiink.

Adatszolgaltatas

srer

7.  AZINGATLAN KORNYEZETE ES MUSZAKI JELLEMZOI

Tulajdonjogi allapot és az értékelés targyanak lehatarolasa.

VAS MEGYEI TEMETKEZESI KFT 1/1

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Tel: +36-30/9786 823
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Altalanos leirasa

Készeg (németiil: Giins, horvatul: Kiseg, vendiil: Kiiseg, térténelmi szlovak neve: Kysak)
varos Vas varmegye nyugati sz€1én, az osztrak hatar kozelében. A Kdszegi jaras kdzpontja.
Vérosrésze: Kdszegfalva.

Gazdag multja révén sokszor jelentds szerepet toltott be Magyarorszag és Ausztria torténel-
mében. Vas varmegyében egyediiliként mar 1328-ban kiralyi varosi cimet kapott, amelyet
1648-ban szabad kiralyi varosi ranggal erésitettek meg. 1532-ben Jurisics Miklos varkapitany
megvédte varosat a torok elleni tdamadastol, ezaltal megakadalyozva Nyugat-Magyarorszag és
Bécs elfoglalasat. A varos sikeres helytallasa el6szor a hirnevet, majd a gazdasag felviragzast
hozta el. Mivel ezt kdvetden a haborik mar elkeriilték, mara orszagunk miiemlékekben egyik
leggazdagabb varosa lett. A torténelmi varoskdzpont feltjitasaért 1978-ban Hild Janos-dijat
kapott, majd 2004-ben a Magyar Televizio nézdinek szavazata alapjan az ,,Az év telepiilése”
cimet érdemelte ki. 2009-ben ,,Magyarorszag legjobban fejlédé okoturisztikai desztinacidja”
cimet érte el a K8szegi-hegység telepiilésein mitkodd rottkd Natarparkért Egyesﬁlet.[g] A
Koszegi Tajvédelmi Korzet kdzpontja, szamos latnivalot kinalva a természet szerelmeseinek.
A varosban harom kultura keveredik: a magyar, a német és a horvat. A németek javarészt a
200 évig tart6 osztrak fennhatdsag alatt telepiiltek be, mig a horvatok még azt megel6zden, a
torok tamadasait kovetden. A nemzetk6zi kapcsolatokat a testvérvarosok, a Douzelage szer-
vezet €s a szines varosi programok jelentik. Kdszegen egyetem is mikodik. A szdlészetet és
boraszatot a romaiak honositottdk meg, err6l mar 1279-bdl emlitést tesz egy fennmaradt for-
ras, illetve tantiskodik réla az 1740-t6l vezetett ,,Sz016 jovésnek konyve” is. Természeti szép-
ségei mellett a varos teriiletén mérték Magyarorszag legnagyobb hovastagsagat (151 cm) és a
legtobb csapadékot (1510 mm) is. A varoshoz kot6do hires emberek elsdi kdzott emlitendd
Ottlik Géza ir6, az Iskola a hataron cim konyv szerzdje és Chernel Istvan ornitologus, a sie-
1és megszallottja, valamint Lorant Gyula futballista, az Aranycsapat egyik tagja.

Fekvése

Kdszeg Magyarorszagon, a Nyugat-Dunantulon, a Nyugat-Dunantul turisztikai régioban, Vas
varmegye nyugati sz€1én, az osztrak hatar mentén fekszik, Bécst6l 110 km-re délre, Budapest-
t61 260 km-re nyugatra, Graztol 130 km-re északkeletre, Szombathelytdl 18 km-re északra,
Fels6pulyatol 15 km-re délre. A Kdszegi kistérség és a Készegi Tajvédelmi Korzet kdzpontja,
varosrésze: Kdszegfalva. Hazank schengeni egyezményhez valo 2007-es csatlakozéaséaval
megsziint hatarvarosi szerepe, kapcsolatai konnyebbé valtak a vonzaskorzetének szamito egy-
kori Koszegi jaras teriiletével.

Foldrajz

Készeg az Alpok keleti nyalvanyai kozott, a Kdszegi-hegység labanal fekszik, amely a hata-
ron til a Borostyankdi-hegységben folytatodik. A telepiilés a Gyongyos-patak volgyében he-
lyezkedik el. Az alapkézetet az atkristalyosodott kézetek koziil a mészfillit és a zoldpala al-
kotja. Jo vizzaro képességiiknek koszonhetden sok a forras, a gyors lefutasu patak.

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Tel: +36-30/9786 823
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Ertékelt ingatlan

9730 Készeg Rikoczi Ferenc u. 79

hrsz:2449/A/8

Altalanos épitészeti leiras, mint a hasznositas alapja

1. Garazs
Epitészeti jellemzék

Alapfunkcio Garazs
Mellékfunkcid nincs
Szintszam foldszint
Epitési mod tégla

Netto alaptertiletek 110.13m°
Elrendezés szabalyos
Szerkezet

Alapozas beton savalap
Fiigg6leges teherhordo szerkezet | tégla
Vizszintes teherhordd szerkezet | -

Lépcsok nincs

Teto satortetd
Valaszfalak tégla kisméretii
Kémény nincs
Nyilaszarok fa szerkezetliek
Padlo- és falburkolatok aszfalt
Gépészet

Flités nincs
Meleg viz nincs
Ivoviz nincs
Szennyviz nincs

Géz nincs
Szellbzés, 1égtechnika nincs
Klima nincs
Egyéb nincs
Elektromos halozat

Villamvédelem nincs
Kommunikacios halozat nincs
Elektromos hal6zat nincs
Erintésvédelem nincs
Allapot jellemzék

Eredeti épités 1970-80
Felujitas, karbantartas nem tortént

Miiszaki allapot

elhanyagolt,rossz

Megfelel0ség, 6sszbenyomads:

elhanyagolt,rossz

Funkcio

garazs

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.

Tel: +36-30/9786 823
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Infrastruktura
e Elektromos ellatds: nincs
o Ivovizellatas: nincs
e Foldgazellatas: nincs
e (Csatorna: nincs
Kozlekedés:

Az ingatlan gépkocsival és gyalogosan is megkozelithetd

Hasznalati adatok az 6sszbenyomasra vonatkozoan:

Jelenlegi karbantartas allapota: felujitando

Uzemeltetés modja: garazs

Parkolas: garazs

Szemétszallitas: jelenleg nincs

Kozlekedés: az ingatlan megkdzelitése gépkocsival lehetséges

Kornyezeti karok

A vizsgalt ingatlan teriiletén kdrnyezeti karok szemrevételezéssel nem észlelhetok

Hasznositasi javaslat

Hasznositasa az eredeti funkcioban lehetséges.

8. AZ ERTEKESITESNEL FIGYELEMBEVETELRE JAVASOLT TENYEK,
MEGALLAPITASOK OSSZEGZESE

Jogi szempontok

> Ovezeti besorolas: garazs
Az ingatlan per- és igénymentes.

Miiszaki és egyéb szempontok

» Kozmiellatas: nincs
» Elhelyezkedés: belvaros felé vezetd uton
» Kornyezetszennyezés: alacsony

HECKENAST INGATLAN KFT. 9700 Szombathely, Hovirag u. 23.
Tel: +36-30/9786 823
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9. INGATLANPIAC ES EGYEB JELLEMZO SZEMPONTOK BEMUTATASA

Gazdasagi kornyezet

A vizsgalt ingatlan funkcidjat tekintve garazs. A vizsgalt teriileten kevés a hasonlo in-
gatlan. Ez a tény jelentésen befolyasolja az ingatlanok piaci értékét. Ezt az értékelés-
nél figyelembe vessziik.

10. A SZAKVELEMENY KESZITESE SORAN ALKALMAZOTT RENDELETEK,

11.

12.

JOGSZABALYOK, ELOIRASOK

A szakértéi anyag a 25/1997(VIIL.1.) PM, a 26/2005(VIIL.11.) PM, ¢és a
32/2000(VIIL.29.) PM rendeletek eldirasai szerint késziilt. A kidolgozasnal alkalmaz-
tuk a TEGOVA EVS-2003 ajanlasait.

A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK
MEGNEVEZESE

- Piaci 6sszehasonlito alapti 6sszehasonlito értékmeghatarozas

- Ujraelballitas szerinti értékmeghatarozas
ERTEKELES
Vallalasok és korlatozo feltételek

- Az értékelést végzOknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban, a jovoben sem
tervezziik ilyen érdekeltség megszerzését.

- Semmiféle érdekiink nem flizédik a jelen értékeld elemzés targyat képezd tigyhoz,
partatlansagunkat semmi nem befolyéasolja, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapi-
tott értékkel.

- Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybeli allita-
sok — amelyekben, a értékelésben szereplé elemzések, vélemények és kovetkeztetések
alapulnak — igazak és valosak. A Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott adatokat
elfogadtuk, kiilon nem vizsgéltuk.

- Az értékelést végzok nem vallalnak feleldsséget olyan késébb jelentkezd gazdasagi,
vagy miiszaki okokért, eseményekért, amelyek befolyasoljdk a szamitdasokban meg-
adott értékeket, az elemzés megallapitésait.

- Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.
- Nem véllalunk feleldsséget semmilyen jogi természetii ligyben. Az ingatlanértékelési

szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol megallapitasok, részletek ki-
ragadasa téves kovetkeztetésekhez vezethet.
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Ertékelt ingatlan 9730 Készeg Rakoczi Ferenc u. 79 hrsz:2449/A/8

A értékelés felsorolja az Osszes olyan feltételezést, koriilményt, amely befolyasoljak az
anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket és kovetkeztetéseket.

A szakvélemény készitdi kikotik, hogy Megrendelé a dokumentumot a vallalasi dij ki-
egyenlitését megeldzden is felhasznalhatja. A dij kiegyenlitésének elmaradésa esetén ér-

tékeld a szakvéleményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni.

Ertékmeghatarozas

SWOT ANALIZIS
Erosségek Gyengeségek
1. Kevés van a piacon 1. allapot
2. infrastruktara
lehet6ség: Veszély
funkcio valtas nélkiil nem ismert

Kovetkeztetés: a fentiekben az erésségek és lehetdségek alapvetéen meghatarozzak az
ingatlan piaci helyzetét, amelyet a piaci értékelésnél, az egyedi korrekcioknal érvénye-

sitettiink, azonban tekintettel voltunk a fenti gyengeségre.

Jogi, miiszaki és egyéb értékelési szempontok (1 értéknoveld és ¥ értékcesokkentd)

A. Piaci dsszehasonlitéo adatok elemzésén alapuld értékmeghata-

rozas

Piaci 0sszehasonlitason alapuld megkdzelités szerint az értéket gy hatdrozzuk meg,
hogy az értéket 6sszehasonlitjuk olyan ingatlanokkal, amelyeket a kozelmultban értéke-
sitettek. E megkozelités alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kdzvetlen dssze-
fligg a hasonlo ingatlan megszerzésével, kapcsolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuldé megkozelités esetében alkalmazott 0sszehasonlitd
elemzés a hasonl6 ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, elhelyezkedési, gazda-
sagi, stb. jellemzdiben mutatkozo kiillonbségeket vizsgalja, mikdzben figyelembe veszi
az adas-vétel idOpontjat, a vasarld és az eladd motivacioit és az egyes adasvételek pénz-
ligyi feltételeiben mutatkozo kiilonbségeket is.

A szadmitasoknal figyelembe vett hasonl6 ingatlanok eladési arait modositani kell annak
érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, amely abban az esetben lett volna érvényes,
ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan 1ényegében azonos lett volna.

Az értékelés kidolgozasa soran a fajlagos m? -4rak kialakitasanal a kozelmultban hason-
16 jellegli ingatlanok értékelésénél illetve értékesitésénél elfogadott ar szolgalt alapul.
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Ertékelt ingatlan

9730 Készeg Rakoczi Ferenc u. 79

hrsz:2449/A/8

Az ¢értékbecslésnél figyelembe vettiikk az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését,

megkozelithetdségét, az épiilet miiszaki allapotat, karbantartottsagat, a miiszaki avula-

sat, amortizaciojat, felszereltségét és kiils6-bels6 kialakitasat.

Az értékbecslés elkészitése soran azzal a feltételezéssel €ltiink, hogy az ingatlan jelenle-

gi funkcidja nem modosul.

Az elényoket és hatranyokat egyiittesen mérlegelve, az egyéb kdrvonalazott szempon-
tokat figyelembe véve, funkcid valtas nélkiil az ingatlan tehermentes nyilt piaci forgalmi
értéke az alabbi 1. sz. tablazat alapjan becsiilheto.

Garazs
Ingatlan megnevezése: 9730 Kdszeg Rakéczi Ferenc u. 79
Garédzs
Szemle idopontja:
INGATLAN ERTEKELESE PIACI 0SSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN
Ertékelendd Hasonlits-1 |  Hasonlitt-2 |  Hasonlité-3
Cim/Iranyitészam 9730 Készeg
Rakdczi Ferenc u.]  Magyarharkelend Griszentpéter kehidakustany
79
Felépitmény (m2) 13 15 26 18
Kinalati ar (Ft) 1306 000 7500 000 2300 000
Adatforras Heckenast Heckenast Heckenast
Teljesingatlan fajlagos alapéra: 87 067 288 462 127778
Korrekcids tényezo (eladasi/ajanlati)* 1,00 1,00 1,00
Korrigalt fajlagos alapar 87 067 288 462 127778
Telek méret
Korrekcio az ingatlan kora miatt 1,00 0,70 1,00
Korrekcid allapota miatt 1,00 0,70 1,00
Korrekci6 az elhelyezkedés/extrak allpot ffunkcio |  elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00
miatt extrak 1,00 1,00 1,00
Korrekcid hasznosithatésag/csak épilet 1,00 1,00 1,00
Kozmiivek miatti korrekcio: 1,00 0,90 1,00
Korrigalt egységar Ftlingatlan m2 87 067 127 212 127778
Osszehasonlitokbol 'adédé korrigalt fajlagos 114019
alapar (Ft/m2)
PIACI MEGKOZELITES KOVETKEZTETESE
INGATLAN KORRIGALT FAJLAGOS ERTEK : 114 019 Ftim2
Beépitett szintteriilet: 13 m2
INGATLAN MEGALLAPITOTT ERTEKE:| 1482 243 Ft
Fenti tablazat osszefoglalasa:
Felépitmény piaci értéke: 1482 243 Ft.
Ingatlan piaci értéke: 1482 243 Ft.
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Ertékelt ingatlan

9730 Készeg Rakoczi Ferenc u. 79

hrsz:2449/A/8

A SZAMITAS OSSZEGZESE:

o Megallapitott , ,
Erték megallapitas modja  Megilhapitott eszmei SUyoZES | G iivozott érték Ft
felépitmény értekek Ft o %
telekérték Ft
I.  |Piaci sszehasonlitas 1482 243 100% 1482 243
Egyeztetett érték: 1482 243
Egyeztetett érték kerekitve: 1482 000

VEGKOVETKEZTETES

A vizsgalt ingatlan-egyiittes értékét az érték-megkozelités modszereivel az
alabbiak szerint becsiiltiik:

Az elvégzett vizsgalatok és elemzések alapjan, véleményiink szerint a nevezett in-
gatlanvagyon Valés Piaci Ertéke folyamatos hasznalat feltételezésével a két alkal-
mazott megkaozelités eredményei alapjan a becsiilt érték:

Az ingatlanvagyon Valés Piaci Ertéke

1482 243 Ft.

azaz Egymillié-négyszaznyolcvankettéezer- kétszaznegyvenharom

forint
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14. OSSZEFOGLALAS

A bemutatott €s elvégzett szamitasok igazoljak, hogy a vizsgalt teriileten talalhatod
ingatlan valos értéke a piaci megkozelitéssel szamitott értéke, tehat:

A 9730 Koszeg Rakoczi Ferenc u. 79
Hrsz: 2449/A/8
tulajdoni hanyad:1/1 ingatlan kereken:

Mindosszesen:

1482 000 Ft.

Azaz Egymillio-négyszaznyolcvankétezer
forint
tehermentes forgalmi értéket képvisel.

Készitették: Divos Katalin vagyonértékeld6 OKIJ: 52 341 03 0001 54 01
Heckenast Istvan iigyvezeto

Szombathely, 2023. 08.11

Divos Katalin Heckenast Istvin
vagyonértékeld ligyvezeto

OKJ: 52 341 03 0001 54 01
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SZAKERTOI NYILATKOZAT

A Heckenast Ingatlan Kft. nevében kijelentjiik, hogy az értékbecslési tevékenysé-
giinket a hatalyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai, illetve szakirodalmi ajanlasok-
nak megfelelden, a szakmai ¢€s etikai normak betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb
tudasunk szerint végeztiik.

Ertékbecslési tevékenységiink soran tudomasunkra jutott szakmai és iizleti informa-
ciokat, dokumentumokat bizalmasan kezeljiik, harmadik személy rendelkezésére
csak a Megrendel0 irasos beleegyezésével adjuk at.

Megrendel6 a Vallalkozo altal elkészitett értékbecsléseket tevékenysége soran jogo-
sult korlatlanul hasznalni, sokszorositani.

Legjobb tudasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytal-
16 és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gytjtottiik, nem vallalunk sem garan-
ciat, sem felelsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet ma-
sok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

Ertékbecslésiink érvényességi idejét 180 napban adjuk meg, a valtozo ingatlanpiaci
viszonyok, az inflacio és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasa miatt.

A végleges ar a konkrét adasvétel soran az elado és a vevo kozotti aralku soran alakul
Ki.

A szakvélemény aktudlis tulajdoni lappal egyiitt érvényes. A szakvélemény 6nallo
szellemi termék.

Késziilt: 1 eredeti példanyban
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