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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete
Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága
2015. augusztus 27-i ülésének
... napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Tóthné Danka Katalin, a Goldwell Kft. ügyvezetője vételi szándékot nyújtott be a Kőszeg, Rákóczi F. u. 10. sz. alatti társasházban lévő 1 m2 nagyságú WC helyiség megvásárlására, amely az ingatlan-nyilvántartás szerint az önkormányzat tulajdonát képező földszint 5. sz. alatti lakáshoz tartozik. Ennek a lakásnak az egyéb helyiséggé történő átminősítéséről már korábban döntött a képviselő-testület, hiszen egy komfort nélküli, lakhatásra alkalmatlan ingatlanról van szó.
A társasház alapító okiratának módosítása során merült fel ennek a kis helyiségnek a kérdése, amelyet jelenleg is a kérelmező használ tárolásra. A kérelmező tulajdona az utcafronti fodrászüzlet.
A WC értékének meghatározására értékbecslés készült, amely 90.000,- Ft összeget állapított meg.
Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a döntését meghozni szíveskedjen!
Kőszeg, 2015. július 31.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága értékesíti a Kőszeg, Rákóczi F. u. 10. sz. alatti társasházban lévő 3425/2/A/4 hrsz-ú földszint 5. sz. alatti lakáshoz tartozó 1 m2 nagyságú WC helyiséget az értékbecslésben szereplő 90.000,- Ft vételáron a Goldwell Kft. 9730 Kőszeg, Fenyő u. 9. (képviseli: Tóthné Danka Katalin) kérelmező részére azzal, hogy az értékbecslési szakvélemény elkészítésének díja (10.000,- Ft), valamint a társasházi alapító okirat módosításának költsége is őt terheli.
2. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő:
azonnal
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a Koszeg, Rékoczi F. u. 10. szdm alatti ingatlanrdl.
Hrsz: 3425/2/A/0

2015. augusztus 5.

Készitette:

ST

Wve ‘ LU A C
(]/U Wﬁ:—’j? 1; .A.'JZB-SEM

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagiigyi szakértd
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

2. Az értékeléshez felhasznalt informéciok

3. Szﬁvegeé értékelés

4. Ertékképzés

5. Osszefoglalds — Forgalmi érték megallapitisa

6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Meghizo:

Kdszeg Viros Polgarmestere (9730 Készeg, Jurisics tér 8.) megbizoft az ingatlan-
nyilvantartasban 3425/2/A/0 helyrajzi szamon szerepld, természetben Koszeg belteriiletén a
Rékoéczi Fau10. szdm alatti ingatlanon bell talalhatdé WC helyiség piaci értékének
megallapitisival.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2015.08.04.

2.1 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci Gsszchasonlitd adatokon alapuld forgalmi
¢értékelés.

- A megbizo tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizd altal
rendelkezésre bocsétott adatok és dokumentacié alapjan hatarozta meg.





2.2 Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés.

A piaci érték a TEGoVA, azaz az eurdpai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci ar azt az arat
jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltdnyosan, maganjogi szerzddés keretében az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato a tisztességes eladashoz szitkséges dsszes feltétel megléte
esetén.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megkotdtt konkrét €s ismert
adas-vételek arainak §sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyak dsszehasonlitdsra keriilnek az értckmeghatérozas
targyat képez6 ingatlannal. Az &sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kozotti kiilonbozoségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemz6i, hasznalati modja és az értéknek az ingatlantdl fliggetlen Gsszetevdi. Az igy kapott
szamitasok eredményei tébbnyire kijel6lik azt a tartoméanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték
majd lehelyezkedik.

Az elemzés soran az értékeldnek az Osszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformaékat és csak azonos jogokat szabad Osszehasonlitani, esetleg korrekcids
tényezOk alkalmazasaval.

Az dsszehasonlité adasvételi drakat és a kindlati Arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alaperték
fajlagos érték, altalaban teriiletre vetitve, de egyes esetekben més volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok is alkalmazhatoak.

A vizsgilt ingatlan ¢értékének pontosabb meghatirozdsa értékmodositdo  tényezOk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd vehett fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazira nem jellemzé.
Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Kornyezeti szempontok

- Alternativ hasznositds szempontok

- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozé tanulmanyok
egyetértenck  abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékénck megéllapitisdhoz
elengedhetetleniil sziikséges az alabbiak megismerése, és szambavétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a telepiilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési méd, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),

- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kézegben, koryezetben,

- 6sszehasonlito adatok





3.1. Szdveges értékelés

A 3425/2/A/0 hrsz-u1 Kéoszeg, Rakoczi F.u. 10. szdm alatti ingatlan értékbecslése

A telepiilés altalanos jellemzdje:

Készeg Vas megye nyugati részén a Koszegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és
sikvidék taldlkozasanal fekszik. Eszak felsl a 882 méteres IrottkS, a Dunéntil legmagasabb
hegycsticsa hatdrolja. A vidék fekvésénél fogva természetf6ldrajzi rokonsagot tart az Alpok
keleti nyulvanyaival.

A vérost és a 20 km — el tavolabb taldlhaté megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout, illetve
vasutvonal is 6sszekoti.

A szomszédos Ausziridba kdzuton bonyolddik a forgalom.

A torténelem folyaman hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a varost.

A jelenkori Készeget az allandd maghjulas. Az ide érkezdket a varos szépsége az emberi
lIéptéket 6rzd terek és hdzak maradandd élménnyel l1atjak el.

Az ingatlan KOszeg varos belterliletén a varoskozpontban helyezkedik el, zartsora kétszintes
épiiletek kormyezetében, egy 5 lakasbdl, illetve 1 f{izletbol 4llo tarsashaz foldszintjén.
Belvarosi elhelyezkedése miatt a kézintézmeények, lizletek és szolgaltatd egységek a kozelben
vannak Koénnyen megkozelithetd gyalogosan, gépjarmiivel. Parkoldsi lehetéség az épiilet
elott 1évo fizetOparkoloban lehetséges.

A WC megnevezésii helyiség a 3425/2/A/4 helyrajzi szamu szoba megnevezesi
ingatlanrészhez tartozik, melynek dtmindsitése folyamatban van egyéb kozods helyiségre.
Epiileten beliili elhelyezkedése: Kiilonalls helyiség, amely az utcafronton elhelyezkedé
tizlethelyiség és a 1épcsdhaz kozott talalhato.

Ajtaja fa anyagd. Padozata kerdmia lap. Berendezése: kézmosd. Jelenleg taroloként
hasznaljak.

K&zmitivei: elektromos aram, viz, csatorna. Szelloztetése nem megoldott. Fitése és

" melegvizellatasa nincs.

A tarsashiz telke: 644,00 m2
Kozds tulajdon épiiletrész: 594,00m2

Ingatlan-nyilvintartasi adatok:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Kdszeg, Rakoczi F.u. 10. f6ldszint
- Helyrajzi szama: 3425/2/A/0

- Azingatlan tulajdonosa: Készeg Varos Onkormanyzata

- Az ingatlan teriilete: 1,00 m2

- Az ingatlan rendeltetése: WwC





Miiszaki leiras:

Epitési madja:

Alapozésa:

Teherhordé szerkezetek:

Epiileteépészeti felszerelés:

Fiiggdleges:
Vizszintes:
Tetdszerkezet:
Fedélszék:

Nyilaszarok:

Osszehasonlité adatbazis:

Vizellatas:

Gazellatas:

elektromos energiaellatas:

Csatornazas:

hagyomanyos

savalap

égetett nagyméretl agyagtégla
fa fodém

nyeregtetd

fa anyagn torokgerendas

fa szerkezet

gerincvezetékrol ledgaztatott vezeték
nincs bekotve
hasznalati igényeknek megfelelden kialakitva

kiépitett

1. Ertékképzés

Az ingatlanrész 6sszehasonlité adatbdzisat hasonlé miiszaki allapotd lakésok eladési araihoz
tudom hasonlitani.

Jurisics tér 14 110 8.500.000
Kossuth L. u. 38 3.300.000.-
Irottkd ut. 57 6.000.000.-

Ertékbefolyasolé tényezék:

1. Ertéknovels korrekeids tényezok

varoson beliili elhelyezkedése

2. Ertékesokkentd korrekeios tényezok

miszaki allapota





5.1. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitisa

A forgalmi érték megallapitdsakor figyelembe vettem az ingatlan megkdzelithetséget,
fekvését, miiszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolydsold tényeziket,
tovabba az Gsszehasonlito ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az ingatlan értékét az értékelés mddszerei eredményeinek megfelelden a kévetkezoképpen
allapitottam meg;:

a 3425/2/A/0 hrsz.-i, természetben Készeg, Rikoczi F. u. 10. foldszint alatti
1,00 m2 teriiletii ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

90.000.- Ft,

azaz Kilencvenezer forint.

Szombathely, 2015.08.05.

Készitette: LTI pETERNE

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagiigyi szakértd
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190





Fotok

2015/08/04







