ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2017. június 29-i ülése

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Az ingatlanok kezelésével megbízott Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. jelezte, hogy az alábbi önkormányzati bérlakás megüresedett:

· Kőszeg, Velemi u. 15/A. 1. emelet 4. (47 m2 alapterületű, előszoba, konyha, fürdőszoba, 2 szoba, WC helyiségekből áll)

A 2017. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján a lakás az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában van nyilvántartva, amelynek a forgalmi értéke 7.700.000,- Ft. (A második értékbecslés alapján: 7.285.000,- Ft)
Korábban az ingatlan szociális alapon havi 15.181,- Ft összegben került bérbeadásra.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztett anyagot megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2017. június 1.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

Városüzemeltetési mb. osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 3113/A/4 hrsz-ú, Velemi u. 15/A. I/4. szám alatti 47 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 7.700.000,-Ft induló vételáron.

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

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Velemi ut 15. A lepdhaz 1. emelet 4.
3113/A/4 helyrajzi szamu lakas.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2017. majus 29.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés kégpnek 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 értéekének meghatarozasra vonatkobdszertani elvekt szo6lo rendelet

eléirasainak megfeléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esbegbizo és az alulirott értékel

egyuttes beleegyezésével adhat6 ki harmadik szegi€ly

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értakel
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, Velemi ut 15. A Iépdhaz 1. emelet 4. ajtd alatti, 3113/A/4
helyrajzi szamu (lakas) ingatlanforgalmi értékét a helyszini szemlesjmbntja /2017.
majus 26./ szerinti allapotnak megféleh

7.700.000,- Ft — ban

azaz Hétmillié - hétszazezer forintban allapitom mg.

A megéllapitott értéket harom hdénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. majus 29.

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 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,
Velemi ut 15. A lépcéhaz 1. emelet 4. ajto alatti, 3113/A/4 helyrajzi sanl (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 megallapitasdhoz 2017. majus 26. napj&ystiai 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.





Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékei 9700 Szombathely, Maros utca 38.
6

[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. Aptedimaz 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 es
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 Koszeg, Velemi Ut 15. A lép8haz 1. emelet 4.
Helyrajzi szam: 3113/A/4

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1

Besorolas: belterilet

Megnevezés: Lakas

Terllete: 47 n?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017.05r2pon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. A lakas tehermentes, szel@ms.

A telepullés révid bemutatésa:

K6szeg varos Vas megyeében, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t0. A telepilés 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 Készeg belteriiletén, a varos dél — nyugati részéihtth. Kornyezetében
tarsashazak és csaladi hazak talalhatéak. MegkteBtiége j6. Parkolas kozteriileten
biztosithatd. A varosrész infrastrukturalis ell&gaga nagyon j6. Kézintézmények a kozel-

ben.
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Kdzmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos halddltgaz. A koznivek egyedi mérése

megoldott. Telefon és televizios szolgaltatas eggiétizetsi szerdsidésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az épllet az 1970 — es években épllt. Szerkezainkm®apok, tégla falak, vasbeton fo-
dém, lapos tét bitumenes lemez t&zigetelés. Tagozdédas: foldszint + 4 emelet. Adaka
az épulet els emeletén talalhatd, tajolasa nyugati. Alapterifetem2, 2 szoba, konyha,
furdé, WC és dlszoba helyiségekdh all. Alaprajz: atlagos. Burkolatok: parketta, PVC
kozepes allapotban. Falak: festés és fellletképad&seepes allapotban. Nyilaszarok: ere-
deti fa szerkezetek, csak gyenge — kbzepes allapotiités: gazkonvektorokkal tortenik.
Melegviz: gazbojler. A lakas 6sszességeben kozélpmgsotu, altalanos feldjitasi munkak

szikségesek.

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt lakas elhelyezkedése varoson belll &#dVA lakas az épilet dlsemeletén
van, tajolasa kedvéznyugati fekvés. Allapota kozepes. Gazkonvektditdse lényegesen
gazdasagosabb, mint as$¢egen nagy szamban talalhatd TAVIés elektromositédi

lakdsoké. Valamennyi koérilményt mérlegelve megdéltegtd, hogy a lakas értékesiihet

sége normalis, atlagosaia belll értékesithét
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Osszehasonlité médszer szerinti érték

1./ Készeg,Urhajosok Utja: 48 ntalapterilef, normal allapott komfortos lakas.

Eladasi ara: 8.400.000,- Ft

jlaems forgalmi érték kerekitve 175.000,- FA/m

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

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

166.300,- Ft/nd

2./ Készeg,Urhajosok Utja: 49 ntalapterilei, kbzepes allapott komfortos lakés.

Eladasi ara: 8.200.000,- Ft

jlms forgalmi érték kerekitve 167.300,- FA/m

Korrekcid oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota 0
Kdzmithelyzet 0
Eltérs alapterilei felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: 0
Osszesen: 0

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

167.300,- Ft/md
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3./ Készeg, irottké utca: 50 n? alapterilet, felGjitandd allapott komfortos lakas.

Eladési ara: 7.500.000,- Ft jlams forgalmi érték kerekitve 150.000,- Ft/m
Korrekcio oka Mértéke (%)

Kin&lati &r miatt 0

Elhelyezkedés 0

Kornyezet 0

Felépitmény allapota 5

Kdzmihelyzet 0

Eltérs alapterileai felépitmények 0

Komfortfokozat 0

Egyéb: 0

Osszesen: 5

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 157.500,- Ft/md

Fajlagos értek | Korrigélt érték Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 175.000,- 166.300,-
2./ adat 167.300,- 167.300,- 163.700,- Ft/nd
3./ adat 150.000,- 157.500,-

Forgalmi érték 6sszesen:

A forgalmi értéket a redukalt alaptertlet és a k@it fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk.

47 m? * 163.700,- Ft/MA= 7.693.900,- Fkerekitve: 7.700.000,- Ft
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Ertékelemzés:

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

IV. Osszefoglalo javaslat

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

- Kdészeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepilésen belili elhelyezkedése.

- Megkozelithetisége.

- Koézmiellatottsag helyzete.

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

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények8iiB8a Készeg, Velemi ut 15. A lépds
haz 1. emelet 4. ajt6 alatti, 3113/A/4 helyrajzi sunu (lakas) ingatlanvegs$ piaci érté-
ket

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. majus 29.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel






