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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2018. augusztus 30-i ülésének

... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Az ingatlanok kezelésével megbízott Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. jelezte, hogy a Kőszeg, Rákóczi F. u. 79. I/4. sz. alatti 56 m2 alapterületű lakás megüresedett.
A 2018. évi vagyongazdálkodási koncepció szerint a lakás az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában van nyilvántartva, amelynek a forgalmi értéke az első értékbecslés alapján 5.800.000,-Ft. Értékesítés esetén újabb szakvélemény elkészítését kérjük a vagyonrendeletben foglaltaknak való megfelelés érdekében.
A társasházban már csak ez az egy önkormányzati tulajdonú lakás van, a másik tavaly év végén került liciteljárás útján értékesítésre. A tárgyi ingatlan felújításra szorul, falain több helyen repedések találhatóak.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztett anyagot megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2018. augusztus 10.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési mb. osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Rákóczi F. u. 79. I/4. (Hrsz.: 2449/A/4) szám alatti 56 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.
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Huber László polgármester
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Furds és WC

Villanybojler, repedések

Tovabbi repedések
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9730 Készeg, Rakéczi Ferenc utca 79. 1. emelet 4.
2449/A/4 helyrajzi szami lakas.

Késziilt: 2 eredeti példinyban.

Keészitette: Takacs Andrés Ingatlanvagyon — értékeld

Kelt: Szombathely, 2018. jilius 6.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés készitdjének semmilyen személyes érdeke nem fiizddik az
értékelés targyat képezd ingatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs a megbizdval, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az értékelés készitdjének dijazdsa nincsen semminemii kapcsolatban a megallapitott ér-
tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIIL. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatdrozisra vonatkozé maodszertani elvekrol sz6lé rendelet

elirdsainak megfeleléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhato, csak a Megbizd €s az alulirott értékel6
egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

TAKACS AMDRES
Mg filean, Git4veLEt
a7an umwb'mal Y, femr0s o, 38,
0%l =2 B 327 '1"JQ-J

Au‘\ 78 61 1heudid-n
Tjakacs Anig'b’l
Ingatlanvagyon - értékelo
9700 Szombathely, Maros utca 38.

Adoészam: 61152656 —1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02





Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkozd okményok, és a piaci viszonyok tanulményozédsa utdn a jelen értékelés tar-

gyat képez6 9730 Kdszeg, Rikéczi Ferenc utca 79. 1. emelet 4. ajté alatti, 2449/A/4

helyrajzi szami (lakds) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle id&pontja
/2018.07.05./ szerinti dllapotnak megfeleléen

5.800.000,- Ft — ban

azaz Otmillié - nyolcszizezer forintban dllapitom meg.

A megallapitott értéket harom hdénapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2018. jilius 6.
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I.  Elézmények

I/1. Megbizas

Készeg Viros Onkormanyzata (9730 K&szeg, Jurisics tér 8) megbizta Takdcs Andris
Ingatlanvagyon - értékelét (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Kdszeg,
Rakadczi Ferenc utca 79. 1. emelet 4. ajté alatti, 2449/A/4 helyrajzi szimu (lakss) in-

gatlan forgalmi értékét hatdrozza meg.

12, A szakvélemény tartaima

A szakvéleményt megrendelém igényének megfelelden helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az aldbbi tartalommal készitettem el:
» Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkényvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozd adatok (telek terillete, épliletek alapterilletei).
Koézmiiellatottsag helyzete.
Az épliletek révid szerkezeti lefrasa.
Foto6 felvételek.

vV V V V V V

A szemrevételezéssel felismerhet6 hibak révid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitdsahoz 2018. julius 5. napjan helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miiszaki szemrevételezés, a szilkséges adatok, informéaciok beszerzésével, fotofelvé-
telek készitésével. A helyszini szemle soran feltdrdsokat, miiszeres vizsgalatokat nem vé-

geztem.

I1. Ertékbecslés mdédszere

Az értékbecslést az érvényben 1évo rendeletekben megfogalmazott médszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIIIL. 29. PM rendelettel médositott 25/1997. VIII. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki tervek és

leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az ovatossag elveét kdvetve.
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Il/1. Piaci ésszehasonlito adatok elemzésén alapulc értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 8sszehasonlitasaval térténik. A médszer {6 1épései:

- az 6sszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebb6l a megfeleld ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatdrozasa valamint az értékmddosito tényezdk elemzése;

- a fajlagos alapéri¢k mddositasa az értékmodositd tényezok alapjan;

- a forgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték €s az ingatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas soran elsGsorban a kévetkezd, a piacot meghatdrozé tényezdket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet €s kinalat elemzése sordn vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok véasarléerejét,
illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakotelepi lakasok, a
telepillés adott részén talilhato iiresen all6 eladatlan lakohazak, stb.), amelyek leg-
inkdbb meghatirozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fa-
zisban lévd épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyit, valamint kdmyezetéhez vald
illeszkedésének tsszhangjat;

- az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdaségi depresszi6jadhoz
kapcsolddo kilatasokat, Snkorményzati szabalyozasokat.

A piaci &sszehasonlito adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 €s az abban szerepld ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentGsen
eltéré szélso értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen &sszeha-
sonlitdsra alkalmas adatok hidnydban vizsgalhatjuk az orszag hasonlé teriileteinek ingat-
lanpiaciét is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjilk meg.

A Kkivalasztott sszehasonlitoé adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatirozasa soran az in-
gatlan adasvétele sordn realizalt vételaranak vagy ajanlati ardnak az alapértékre vetitett
értékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati 4rak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszadm elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé modositasa.

Az értékestkkentd és értékndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatirozisa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezoként csak olyan
befolyasold tényezd vehetd figyelembe, amely az &sszehasonlitdsra kivélasztott alapada-
tokra nem jellemz6.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaddositd tényezdkkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték meghatarozasa.
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I11. Ingatlan értékbecslése

Ingatlan nyilvintartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 K6szeg, Rikdczi Ferenc utca 79. 1/4
Helyrajzi szam: 2449/A/4 .

Tulajdonos: Készeg Viros Onkormanyzata 1/1
Besorolis: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 56 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartéasi adatokat a 2018. 07.04. napon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. A lakds tehermentes.
A telepiilés rivid bemutatdsa:

Kdszeg varos Vas megyében, Szombathelytd]l 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kbzlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolédik. Témegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturilis elldtottsag nagyon j6, az alapellatast biztosité kézintézmé-
nyek a varosban kdnnyen elérhetfek. A vdros gazdasiga fejlddik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jelentds. A varos miiemlékekben gazdag, kulturalis esemén)}ei, hagyoma-

nyai orszagos €s nemzetkdzi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 6.
Az ingatlan telepiilésen beliili ethelyezkedése, megkozelithetdsége, krnyezete:

Az ingatlan K&szeg kozponti részétdl dél — keleti iranyba a Rékéezi Ferenc utcdban talal-
hatd. Kdrnyezetében tarsashdzak vannak. Megkozelithetdsége j6. Parkolds a tirsashéz
kornyezetében biztosithatd. A vérosrész infrastrukturélis elldtottsiga nagyon j6. Kozin-

tézmények a kdzelben. A lakas az épillet 1. emeletén van.
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Koézmiiellitottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos halézat. Féldgaz nincs. Telefon €s televizios

szolgaltatas egyedi elofizet6i szerzodésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatdsa:

Az épiilet épitési ideje nem ismert, de az 1900 — es évek elejére tehetd. Hagyomanyos épii-
letszerkezet, tégla falak, fa fedélszék, sikpala fedés. A homlokzat és a tetd is rossz allapo-
i, felgjitas szilkséges.

Az értékelés targya egy 56 m? hasznos alapteriiletd lakas. A lakds alaprajzi elrendezése
elénytelen, 2 szoba, konyha, kamra, Fiird6 - WC, és el6tér helyiségekbdl all. A burkolatok
felujitasa, cseréje idoszerii. Falak: feliiletképzések, burkolatok €s festés felijitdsa sziiksé-
ges. A falakon t8bb helyen ldthatéak harant irdnyu repedések, melyek részben a homlokza-
ton is lathatéak. Javasolt az épiilet statikai vizsgalata! Nyilaszarok: hagyomanyos fa szer-
kezetek, gyenge allapotban. Fiités: hagyomanyos maédon, cserépkalyhdval biztositott, (ké-
mények és kalyhak ellenérzése szilkséges) Melegviz: elektromos bojler. Fiirdé — WC nor-
mal 4llapotii. Egyéb: a mennyezeten tébb helyen is vannak kisebb repedések. Osszességé-
ben az épiilet egésze és a lakés - a filrdd — WC kivételével - teljes felujitasra szorul, telepii-
lésen beliili elhelyezkedése kedvezd.

Az ingatlanforgalom vizsgilata az értékelt ingatian vonatkozasaban:

Az értékelt lakas elhelyezkedése telepiilésen belill kedvezo. A tarsashdz homlokzata, tet6-
zete, badogos szerkezetei €s a 1épcsGhaz is rossz dllapotii. A lakdsban szamos jelentds mé-
retl repedés lathatd, a filrdd kivételével a lakas egésze felujitisra, korszeriisitésre szorul.
Fo6ldgéaz nincs bevezetve. Valamennyi tényezft figyelembe véve megéllapithato, hogy az
ingatlan értékesithetosége rossz esztétikai és miiszaki allapota miatt nehezebben értékesit-

het6 az atlagosndl a varhatéan magas felGjitasi kéltségek miatt.
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()sszehasonlité médszer szerinti érték

1./ Készeg, Sigray Jakab utca: 70 m? alapteriiletii, kozepes 4llapoti komfortos lakas.

Eladasi ara: 8.500.000,- Ft Fajlagos forgalmi érté€k kerekitve 121.400,- Ft/m?
Korrekeié oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt 0

Elhelyezkedés 5

Kornyezet 0

Felépitmény allapota (miiszaki tartalma) -20

Koézmiihelyzet -5

Eltérd alapteriiletii felépitmények 5

Komfortfokozat 0

Osszesen: -20

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 97.100,- Ft/m?

2./ Kdszeg, belteriilet: 62 m? alapteriiletii, gyenge - kézepes allapott cserépkalyha flitésii
lakas.

Kinalati ara: 8.900.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 143.500,- Ft/m?
Korrekcié oka Mértéke (%)

Kinalati ar miatt - 15

Elhelyezkedés 5

Kornyezet 0

Felépitmény allapota (miiszaki tartalma) - 15

Kozmihelyzet 0

Eltérd alapteriiletli felépitmények 0

Komfortfokozat 0

Osszesen: -25

Korrigalt fajlagos érték kerekitve: 107.600,- Ft/m?





Paliies Sodeas Ingathmsagy en = ¢richelo 9700 Sanulethely . Maras utva 38,

10

3./ Készeg, Irottké utca: 50 m? alapterillet(i, gyenge - kozepes allapotu dsszkomfortos

lakas.

Eladasi ara: 7.500.000,- Ft

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 150.000,- Ft/m?

Korrekcié oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kérnyezet 0
Felépitmény nagyon rossz &llapota -25
Kdézmiihelyzet 0
Eltérd alapterilletii felépitmények 0
Komfortfokozat -5
Egyéb: 0
Osszesen: -30

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

105.000,- Ft/m?

Fajlagos érték | Korrigilt érték | Korrigdlt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 121.400,- 97.100,-
2./ adat 143.500,- 107.600,- 103.200,- Ft/m?
3./ adat 150.000,- 105.000,-

Forgalmi érték Gsszesen:

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

juk.

56 m? * 103.200,- Ft/m? = 5.779.200,- Ft kerekitve: 5.800.000,- Ft

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az dsszehasonlité modszerrel lehet megdllapitani. A modszer alkal-

mazisa megitélésem szerint redlis értéket adott. Az ingatlan végs6 forgalmi értéke kere-

kitve: 5.800.000,- Ft
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IV. Osszefoglalé javaslat

A forgalmi érték megallapitdsénél az alabbi értékbefolyasold tényezdket vettem figye-
lembe.

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiiellatottsag helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki dllapota.
- Bels6 funkcionalis kialakités.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kdszeg, Rikéczi Ferenc utca
79. 1. emelet 4. ajté alatti, 2449/A/4 helyrajzi szamii (lakds) ingatlan végsé piaci érté-
két

5.800.000,- F't — ban

azaz Otmilli6 - nyolcszdzezer forintban dllapitom meg.
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V. Megjegyzés

e Az ingatlan teriiletén és annak kornyezetében komyezetszennyez6 anyagokat nem
tarolnak, krnyezetszennyezd tevékenységet nem végeznek.

e Az adatokat tulajdonosi adatszolgaltatas alapjan vettem figyelembe, a megéllapitott
érték feltételezi ezen informaciok pontossagat

o Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és Snmagukban felhasznéini nem szabad.

e Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokat, miiszeres vizsgalatokat nem végeziem

e Nem vallalok feleldsséget olyan késGbb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai
eseményekért, amelyek befolyasolhatjik az itt megadott értéket.

A megdllapitott értéket hdrom hénapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2018. julius 6. Tﬁ%ﬁ% %‘?Ef}s
7005; m ioty, frse0s u, 39,
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Va: Megya, Korminyhivatal Szombathelyt Jériss Hivatal
Seombathely Szl Kfiménu 33 Oldat:

Nem biteles tulajdoni Lap « Szemle misolt

1/1
Megrendel$s s2ém: 30005/37248/2018 G%E
2018.07.04 @
X352EG
Belterilet 2449/A/4 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap

héz kulonlap

9730 KDS3EE Rékoczi Ferenc utca 79. 1. enelat. ajtéid, "feltilvizgidlat alat

LREBZ
1. Az egyib 8nillé ingatlan adatai:
megnavezés terilet nzobik szina eazmei hinyad
n2 agézz/£él
Llakin 56 L]

Ba jegyss hatdrezat: 999996/1996.01 .02

2. bejagyzd hatdrozat: 45665/1994.09.30

Tarzashiz
Az onélléd ingatlanhoz tartoznak az ala pité okirathan nngh‘lti:oét helyimdgek.

LRESZ -

1. tulajdoni hanyad: 1/1 By
bejagyzé hatirozat, drkezdsmi idd: 45665/1994.09. 30 L‘U
Jogoimi dtezdllis tulajdoni hényad) 0/1  33587/1992.04. E
jogeimi eredati felvitel tulajdon: hanyad: 0/1 45665 .39 =)
jegallis: tulajdonos o
név: KOSZEG VAROS GMKORMANYZATA [TH
cimi 9730 KOSZEG Jurizice tér 8. E
torzmszém: 15733627 @

-y a

ESZ 3

REM TAR ZésT =

Ez a tulajdoni lap kdzigazgat iﬁgi eljivdn céljibol kerdlt kiadisra. Mimca nem z

hazznilhato. ;
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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9730 Kdszeg Rakdczi Ferenc utca 79. 1/4
Helyrajzi szam: 2449/A/4 Képek késziiltek: 2018, jalius 5.

FOTOMELLEKLET

A tarsashaz homlokzata






9730 Koszeg Rakoczi Ferenc utca 79. 1/4
Helyrajzi szam: 2449/A/4 Képek késziiltek: 2018. julius 5.

FOTOMELLEKLET

Szobak






9730 Koszeg Rakéczi Ferenc utca 79. 1/4
Helyrajzi szam: 2449/A/4 K épek késziiltek: 2018. julius 5.

FOTOMELLEKLET

Fiird6 és WC







