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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2021. november 25-i ülésének
… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszeg, Schneller István u. 3. fszt. 1 sz. alatti, 93 m2 nagyságú (Hrsz.: 1783/A/1) önkormányzati lakás bérlője vételi szándékot nyújtott be a tárgyi ingatlan megvásárlására.
A bérlő a lakás bérleti jogát pályázati eljárás keretében, felújítási kötelezettség mellett nyerte el 2017 évben. A felújítás során teljes gépészeti, fűtésrendszer, víz, villanyszerelés, burkolatok, nyílászárók cseréje történt meg. A bérbeszámítás összege 2 MFt volt, amely összeg jóváírása 2021. augusztusában letelt. Jelenleg a komfortos lakás bérleti díja piaci alapon 122.760,-Ft/hó.
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelet 21. §-a értelmében a bérlőt elővásárlási jog illeti meg. 

A kérelmező a Vagyonrendeletben szabályozottak szerint egyösszegben vásárolná meg a lakást, így ebben az esetben a 20 % árengedmény illetné meg. 

A 2021. évi vagyongazdálkodási koncepcióban egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szereplő lakás forgalmi értéke: 29.234.000, -Ft. (A másik értékbecslés 29.000.000, -Ft) A társasházban lévő 7 lakásból 3 db önkormányzati tulajdonban van, az év folyamán ugyanebben a társasházban lévő üres önkormányzati lakás liciteljárás útján értékesítésre került.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni a határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen.
Kőszeg, 2021. november 3.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete szerint a Kőszeg, Schneller István 3. fszt. 1. sz. (Hrsz.: 1783/A/1) alatti 93 m2 nagyságú lakást a bérlő részére értékesíti az értékbecslésben meghatározott 29.234.000, -Ft forgalmi érték 20 % árengedménnyel csökkentett 23.387.200,-Ft vételáron.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződést aláírására.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
értelemszerű
_1697865081.pdf
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A 9730 Kbészeg, Schneller Istvan utca 3. fsz. 1. ajto alatti 1783/A/1 helyrajzi
szamu ingatlanrol






9730 Készeg, Schneller Istvan utca 3. fsz. 1. ajto alatti ingatlan értékbecslése

Osszefoglalé javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Schneller Istvan utca 3. fsz. 1.
ajté alatti elhelyezkedd 1783/A/1 helyrajzi szamu ingatlan (lakas) piaci forgalmi értékét,
fajlagosan:

29 234 000 Ft- ban,

azaz huszonkilencmillié- kettészazharmincnégyezer forint

hatarozom meg.

Az értékelt ingatlan forgalomképes, 6sszkomfortos.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi értéek 90%-an konnyen értékesitheté: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an konnyen értékesitheté:

“C" a forgalmi érték 70%-a alatt értékesithetd: -

“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithetd: -

Készeg, 2021.10.13.

Készitette:

{l

Bdtlnzser Ablanc-Com Kft.
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9730 Készeg, Schneller Istvan utca 3. fsz. 1. ajto alatti ingatlan értékbecslése

Elé6zmények

A megbizé Készeg Varos Onkormanyzata megbizott az ingatlan-nyilvantartasban a
9730 Készeg, Schneller Istvan utca 3. fsz. 1. ajté alatt elhelyezkedd, 1783/A/1
helyrajzi szamu ingatlan piaci értékének becslésével.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szukséges helyszini szemlét 2021.09.28.-én végeztem
el a bérlével kozosen.

Az értékbecslés modszere

Jelen ertékbecslés a Terméfoldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozo 26/2005. (VII. 11.) PM és a 32/2000. (VIII. 29.) PM
rendelettel modositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet eléirasainak megfeleléen,
valamint az EVS 2010 Europai Ertékelési Szabalyzat utmutatasait kovetve késziilt.

A piaci erték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of ValuersAssociati-
ons) azaz az eurdpai értékeldi egyesulés szerint a kovetkez6: a piaci érték azt az arat
jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az
ertékelés idépontjaban varhatéan eladhato a tisztességes eladashoz szukseges
oOsszes feltétel megléte esetén.

Ezek a feltételek:

az elado hajlandé az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kell6 id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetet,

a targyalas idétartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy ertekesitése, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
az atlagostol eltérd specialis ajanlatot nem veszunk figyelembe.

VVVYVVYYVY

A piaci erték meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhatoé:

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapulo6 értékelés;

c) a koltségalapu értékelés.
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9730 Készeg, Schneller Istvan utca 3. fsz. 1. ajto alatti ingatlan értékbecslése

AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, korulményeinek és
befektetési lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és
rogzitése, altalaban személyes megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok
kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitas egy
hivatalos kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és
iteleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan
az ertékrél ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi
determinaljak.

Az értékmegallapitd becsult értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a
vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi,
politikai és jogi hatasok kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd
személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak
alapjat képez6 piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 0sszefluggd gazdasagi tényezd teremti
meg, meégpedig a hasznossag, a szukosség, a megszerzés vagya, valamint a
tényleges vasarloerd. E négy tényezd kolcsonos kapcsolata kihatassal van a
kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike szukséges ahhoz, hogy az adott
eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes
piaci értékre. Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a
tisztességes piaci érték az a becsult 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladdé kozott gazdat cserél,
mikozben mindkét fél kényszertdél mentesen jart el, és mindkét fél kellbképpen
tudataban van az 6sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2009 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti,
amely 6sszegeért egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi
szerzddes keretében és az értekelés idépontjaban varhatoan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:

¢ az eladod hajlando az eladasra,

e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

e avagyontargy szabadon kerul piacra, meghirdetése megfeleld

nyilvanossaggal torténik,

e atlagostol elterd, specialis vevoi kulon ajaniat figyelembevételére nem
kerul sor.
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Az értékbecslést az érvényben lévo rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, miszaki
tervek és leirasok stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az
Ovatossag elvét kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a
Tulajdoni Lap Ill. részében lévo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott
adatokat. Szemrevételezéssel - a Megbizo kozremukodésével - megvizsgalom
az epuletek és épitmények miszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai
vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok,
dokumentumok, informacidk valdésagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott médszer
alkalmazhaté:
e piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értekelési modszer,
¢ hozamszamitason alapul6 értékelési modszer,
¢ koltségalapu modszer.

Az elsd 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld
ertékelési modszer és hozamszamitason alapuld értékelési modszer) 6sszefoglaléan
piaci érték alapu értékelésnek is nevezik. Lakoingatlanok, épités alatt allé ingatlanok
és lakodtelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési
modszer alkalmazasa is.

A ingatlan erték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan
elemzett kockazatok kozul kulonos figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandésaganak kockazata;

e a piaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

¢ a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodod koltségek nagysaganak
kockazata;

e aszemrevételezéssel nem megallapithaté miszaki kivitelezéssel
osszefliggd kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol
szamitott legfeljebb 90 napig érvényes.
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A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt
adasvetelek és/vagy értekesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét
vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:

e az 0sszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel6 ingatlanok
kivalasztasa és elemzése;

o fajlagos értékek meghatarozasa, valamint az értékmodosito tényezdok
elemzése;

o a fajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezdk alapjan;

o aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének
szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés soran a piacon a kdozelmultban eladott, illetve
ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arait elemzem és 6sszehasonlitom az
ertékelés targyat képezé ingatlannal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban a
kovetkezd, a piacot meghatarozo tényezdket veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgalom az
adott ingatlan esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok
vasarloerejét, illetve vizsgalom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld.
kereskedelmi ingatlanok, a telepulés adott részén talalhato uresen allé
eladatlan hasonlo jelleg(, funkciéju ingatlanok stb.), amelyek leginkabb
meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi
fazisban lévé épitkezéseket;

e atelek és az adott telken épult épulet egyensulyat, valamint kornyezetéhez
vald illeszkedésének 6sszhangjat;

e az adott telepulésrész gazdasagi fellenduléséhez vagy gazdasagi
depresszidjahoz kapcsolodo kilatasokat, onkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci osszehasonlito adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni,
amelynek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban
szereplé ingatlanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltérd szelsd értékeket a vizsgalat soran figyelmen kivul kell
hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhatjuk az
orszag hasonlo teruleteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld
korultekintéssel tehetjuk meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitd adatokbdl a fajlagos alapertékek meghatarozasa soran
az ingatlan adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték
vetitett ertékét kell vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a tertlet, de kivételes
esetekben mas kapacitas merészamok (pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is
alkalmazhatdk. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében szukséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos erték
ezen viszonyszammal valé modositasa.
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Az értékcsokkentd és erteknoveld tényezék alkalmazasa az értékelt ingatlan
pontosabb fajlagos értékének meghatarozasa céljabdl térténik. Ertékmodositd
tényezéként csak olyan befolyasold tényezé vehetd figyelembe, amely az
osszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemz6. Az értékmaodositd tényezok
elemzése soran minden esetben vizsgalni kell a kovetkezé szempontokat:

e muszaki és épitészeti szempontok;
hasznalati szempontok;
telekadottsagok;
infrastruktura;
kornyezeti szempontok;
alternativ hasznositas lehetdsége;
jogi, hatoésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értekét az értekmodosito tényezdékkel modositott fajlagos
erték és az ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldterulet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési moédszerek kozul
a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb
ertéket.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldterulet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo
tartozékok, azaz épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és
kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval
vele jard minden érdekeltseéget, hasznot és jogot, illetve kotelezettséget magaban
foglal.

A folderték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzdi geografial, jogi,
szociolégial, valamint kozgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

e minden korul hatarolt foldteruletet elhelyezkedése és anyagi 0sszetétele
egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

¢ a fold maradando, azaz a tartds javak kozé tartozik,
o arendelkezésre allo foldallomany véges,

e afold az emberek szamara hasznos.

A foldterulet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy
viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek
vezeérlik, vagy korlatozzak oket.
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Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité médszert
alkalmaztunk. Ez abbadl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus
tényezéket figyelembe véve (teruleti elhelyezkedés, fekves, kozlekedés,
kézmivesitettség, stb.) 1 m? tertletre (beépitett ingatlan esetében a
felépitmények hasznos teruletére, foldterulet esetében a tulajdoni lap szerinti
teruletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettuk
a telek beépitettsegének mértékeét is.

A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettuk az ingatlan
kornyezetében felkutathat6 ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok
iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltérd hasznositas lehetdségeit, a
kozmuvekkel vald ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a terulet épitési
ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet novényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok
rendezettsége, kapcsolédod jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a
tulajdoni lapon szerepl6 esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen
ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan szerepeltettik. Az igy kapott becsult
ertéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmények kozott, igy
meghatarozva a telek és a feléepitmények onallo értékét a teljes becsult értéken
belul. A telek értékét a hasonld adottsagu, ures foldteruletek 6sszehasonlité
adatai alapjan hataroztuk meg, a beépitettség meértékének figyelembevételével.
Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd kézmivek, kulon
nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is. A felépitmények esetében
a megosztast a fébb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével
alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlito médszerrel
ellendriztunk. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciojan kivul a miszaki
allapotat, kozmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegi
létesitmények iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettuk.

A felépitmények esetében a kovetkezd fébb értek-meghatarozo tényezdket
vizsgaltuk:

e ¢életkora,

e épitési modja, az elvegzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
o alapterulete és komfortfokozata,
¢ kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerli hasznalata,

¢ esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,

e karbantartottsaga stb.
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9730 Készeg, Schneller Istvan utca 3. fsz. 1. ajto alatti ingatlan értékbecslése

Kiindulasi adatok és informaciok

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan helye, cime: 9730 Készeg, Schneller Istvan utca 3. fsz. 1.
Helyrajzi szam: 1783/A/1

Az ingatlan tulajdonosa: mellékelt tulajdoni lap szerint

Megnevezés: lakas

Besorolas: belterulet

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetésége, kornyezete:

A Kdszegi hegység labanal, a Gyongyos mellett elhelyezkedd varos neve el6szor 1248-
ban szerepel. Nevét arrol az Arpad-kori varrél kapta, melynek romjai az Ohaz-hegyen
ma is lathatok. 1996-ban tornyat kilaté céljaira részben ujjaépitették. A varos alapitasa

Készegi Henriknek tulajdonithaté. O és fia, Ivan épitették ki a szabalyos utcarendszerii
varost es annak északnyugati sarkaban a varosi varat. Torténetének legnevezetesebb
esemenye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklés védte |. Szulejman torok szultan
serege ellen. Magyarorszag muemlékekben egyik leggazdagabb helye a kdszegi
belvaros. Az egyhazi épuletek kozul legjelentésebb a Szent Jakab templom. Mellette
épult a késébbi Szent Imre templom. A varos ujabbkori plébaniatemploma, a Jézus
Szive templom neogétikus. Muzeumai a Varban, a Tabornokhazban, az Oregtoronyban,
az Arany Egyszarvu és a Fekete Szerecseny patika épuleteiben latogathatok.

A hegyekben turazasra, sielésre nyilik lehetéseg. Lakossaga jelenleg 12000 f6.

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Készeg varos beltertletén a belvarosban
helyezkedik el, tarsashazi épulet foldszintjen helyezkedik el.
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Az ingatlan helyszini adatai
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Allapotrogzité leiras:

A lakas teljes felujitason esett at, amely kiterjedt a viz-, villanyvezetékek, burkolatok,
nyilaszarok és a komplett kozponti fités kiépitésére. A lakas igényesen szépen
felujitott, de a tarsashaz kulséleg felujitast igényel.

Piaci 6sszehasonlité modszertan:

Ertékelt ingatlafOsszehasonlitd I. [Osszehasonlité . |Osszehasonlitd |11
9730K6szeg 9730K0szeg 9730Készeg 9730K6szeg
Schneller Istan
Cim|utca3.fsz. 1. [Varkor24. Rakoczi 2. Kelcz-Adelffy 2.
Ar 12 000 000 23 000 000) 18 000 000
Alapterilet (m2) 94 36 72 58
Négyzetméter ar (Ft/m2) 333333 319 444 310345
Korrekcio: -3]%
Korrigalt fajlagos atlagar 311 410]Ft/m2
Kerekitett atlagar 311 000 Ft/m?2
alapterulet 94Im?2
alapterilet x fajlagos atlagar 29 234 000] Ft
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