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Kőszeg Város Önkormányzata  
Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság
2015. június …-i ülésének

…napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Janzsó Lászlóné, mint a Kőszeg, Írottkő u. 9/C. III/33. sz. alatti 57 m2 nagyságú lakás bérlője vételi szándékot nyújtott be az ingatlan megvásárlására. 

A 2015. évi vagyongazdálkodási koncepció értelmében a tárgyi ingatlan az egyedi döntés alapján elidegeníthető kategóriában szerepel, amelynek forgalmi értéke 6.300.000,- Ft összegben került megállapításra.

A kérelmező a vételárat elfogadta és a vagyonrendeletben biztosított lehetőséggel élve egyösszegben szeretné megvásárolni a lakást 10 % árengedmény biztosítása mellett.
A Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint a bérlő fizetési kötelezettségének rendre eleget tett, bérleti díj tartozása nincs.
A lakás bérleti díja 2015-ben: 15.504,- Ft. 

Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelmező vételi szándékát megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2015. június 8.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete szerint értékesíti Janzsó Lászlóné 9730 Kőszeg, Írottkő u. 9/C. III/33. sz. alatti bérlő részére a Kőszeg, 3345/A/33 hrsz. Írottkő u. 9/C. III/33. sz. alatti 57 m2 nagyságú lakást az értékbecslésben meghatározott 6.300.000,- Ft vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester, Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő:
értelemszerű
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Osszefoglal6 javaslat

Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, irottké u. 9. C lll. emelet 33. szam alatti
3345/A/33 hrsz-u ingatlan piaci forgalmi értékét kereken

6.300.000,- Ft-ban,

azaz Hatmilli6 haromszazezer forintban

javaslom elfogadni.

Az ingatlan forgalomképessége:

“A” a forgalmi érték 90%-an kénnyen értékesithetd: -
“B” a forgalmi érték 70-90%-an kénnyen értékesithetd: 80%
“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értekesithetd: -
“D” egyaltalan nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesithetd: -

(A fenti kategoriakhoz megadott szazalékos érték a 90 napon bellli értékesithetéseget, azaz a
szabadulasi értéket jelenti.)

iini BZUNYOS ANDRA
Szombathely! 2015. Jun]us 1s —).07200 Sf',(iml.smhri. S5zaho M,sgu. B1.
Nyilv.sz . 4569080
JAdosaan: 62012601-1-38
042-00097376-00200004

Készitette: Szunyog Andr&s ' E 0
ingatlanértékeld vezetd szakértd
10055/2/2008
ingatlanvagyon-értékeld
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi értékbecsld 41/47/1998.
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Készitette : ®

Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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El6zmények
A megbizé
megbizott a természetben 9730 Készeg, frottké u. 9. C Illl. emelet 33. szam alatti

3345/A/33 hrsz-u lakas megnevezésl ingatlan piaci értékének becslésével.
A megbizé az értékbecslést értékesités céljabdl kivanja felhasznalni.

Helyszini szemle

Az értékbecslés elkészitéséhez szilkséges helyszini szemlét 2015.05.29.-én tartottuk a bér-
I6vel kdzbsen.

Az értékbecslés modszere

Jelen értékbecslés a Termdféldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIl. 11.) PM és a 32/2000. (VII. 29. ) PM
rendelettel médositott 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet eldirasainak megfeleléen, valamint
az EVS 2009 Europai Ertékelési Szabalyzat Gtmutatasait kovetve készult.

Az értékbecslés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa hitelfedezet
igazolasahoz.

A piaci érték meghatarozasa a TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) az-
az az eurépai értékeldi egyesiilés szerint a kovetkezé: a piaci érték azt az arat jelenti, ame-
lyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés idépont-
jaban varhatéan eladhat6 a tisztességes eladashoz szilkséges dsszes feltétel megléte ese-
tén.

Ezek a feltételek:

az elad6 hajland6 az eladasra,

az adasvétel lebonyolitasahoz kelld id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét,

a targyalas id6tartama alatt az érték nem valtozik,

a vagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,
az atlagostol eltéré specidlis ajanlatot nem veszink figyelembe.

A piaci érték meghatarozasara haromféle médszer alkalmazhato:

a) a piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé forgalmi értékelés;
b) a hozamszamitason alapul6 értékelés;

c) a koltségalapu értékeles.

. Készitette : P L

Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortent, konkrét és is-
mert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztéséevel, 6sszehasonlitasaval
térténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Készitette

|Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu





Kiindulasi adatok és informaciok

Az értékelés megkezdése elétt kézhez kaptam az el6zéekben felsorolt dokumentumokat. A
helyszini szemle soran jegyzeteket, fotéfelvételeket készitettem.

Az ingatlan adatai

Az ingatlan helye: 9730 Készeg, irottkd u. 9. C lil. emelet 33.
3345/A/33 hrsz

Az ingatlan tulajdonosa: Készeg Varos Onkormanyzata

Az ingatlan (lakas) terulete: 57 m?

Az ingatlan helyszini adatai

Az ingatlan elhelyezkedése, megkozelithetdésége, kérnyezete:

Kdészeg varos a nyugat "Ekszere", jelentds és értékes milemlékekkel, a varosmag meg-
Orzott tradicidival, jellegzetes épitészeti stilusaival. Kozkedvelt és népszer(i a Jurisics-
var és kornyéke, a megfelelé vendéglatas és kereskedelem kialakulasa, a kérnyék ne-
vezetességei (Velem, Bozsok, Cak) a kdszegi hegység. A Naturpark j6 levegéjével
fenyves erdeivel, forrasaival, kilatojaval népszer( kiranduléhely a hazai és kulféldi turis-
tak korében. Az ingatlanforgalom egyenletes, t6bb lakohaz és lakas is epul. Az ertékelt
tarsashazi lakas Készeg kézpontja kozelében, a Cak felé kivezetd, atrdl nyild lrottkd ut-
ca lll. emeleti lakasa. Kérnyezetében hasonlé tébb lakasos tarsashazak talalhatok, alla-
potuk killénb6zé. Kiépitett, szabalyozott utca, a kézvetlen kézponttél 500m-re. J6 a kéz-
lekedési lehetdéség, buszmegalld 300m, vasutallomas 1km. Minden fontosabb intéz-
mény, iskola, évoda, kereskedelmi, vendéglato

egység, Onkormanyzat, orvosi rendeld kénnyen elérhetd.

" Keszitette el ' ST

Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu






9730 Kdszeg, irottké u. 9 C Il 33. szam alatti 3345/A/33 hrsz-u ingatlan értékbecsiése

Készitette ®
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Az értékbecslés targyat képezd ingatlan Készeg varos belterliletén, annak lakételepi re-
szén, a belvaros kézelében talalhaté. Az ingatlan szomszédsagaban tébbsegében 3-4 eme-
letes tarsashazi épliletek talalhatok. Megkozelithetésége szilard burkolatd Gton jonak itélhe-
t6. Parkolasra az ingatlan el6tti kozteriileten kialakitott parkolékban van lehetbség.

Kézmuellatottsag:

Vizellatas
Az ingatlan vizellatasa a varos kézm(ihalézat rendszerérél 6nallé méré kdzbeiktatasaval
kiépitett.

Szennyvizelvezetés
A keletkez6 szennyvizek a csatornakézmiuibe jutnak.

Elektromos energiaellatas
Az ingatlan elektromos energiaellatasa a kézmlrendszerre csatlakozik féméré kiépité-

sével.

Gaz:

Flités:
Az ingatlan flitése: egyedi, hétarolds elektromos kalyha

Az ingatlan ismertetése

A lakas zart lépcséhazbol kozelitheté meg, mely a lll. emeleten talalhato. A
kdzlekedérél nyilik a konyha, furdé és a kézlekedd végén a nappali erkéllyel,
jobbra a szoba. Tajolasa K-Ny-i, nagy ablakfeliletekkel, természetes megvilagi-
tassal és szell6zéssel.

Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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Felépitmény miiszaki leirasa
Epités ideje: 1973
Felgjitas: karbantartott

2005-ben sajat kdltségen konyha, furdé feldjitva

Szintek szama: foldszint+3emelet+tt

Padléburkolatok:

Feluletképzések:
ktlso felulet:
belsé fellilet:

Nyilaszarok:

Epuletgépészet

Elektromos halézat:
Gazellatas:

Fltés:

Vizellatas:
Csatornazas:

Rendeltetés: lakas
Tartészerkezetek:
Alapozas: savalap
Flggbleges tartoészerkezet: tegla
Vizszintes teherhordé sz.: vb. fédém
Tetdszerkezet: nyeregtetd
Szakipari szerkezetek
Valaszfalak: tégla
Badogos szerkezetek: kiépitett
Tetéhéjalas: cserép

keramia lap, parketta
hdszigetelt, vakolt
festett, mazas keramia csempe

fa eredeti nyilaszarok

kiépitett

egyedi
kiépitett, a melegvizet a villanybojler szolgaltatja
kiépitett

Allapotréqzitd leiras

A helyszini szemle soran az alabbiakat allapitottam meg:

A megbizas targyat képezé lakas ingatlannal tartészerkezeti problémakra utal¢ jeleket
nem tapasztaltam. A lakas allapota karbantartottnak mondhaté, de tovabbi korszer(si-
tés szikséges.

Készitette T

Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Szunyog Andras

Ingatlan 1 Ingatian 2 * Iﬁgatién 3
Adat forrasa Kinalati ar Kinalati ar Eladasi ar
Postai iranyitészam 9730 9730 9730
Telepiilés Készeg Készeg lll. em Készeg
Utca/ut/tér lakotelep lakotelep Irottké 11/A l.em3
Tagolédas Fsz.+3em. Fsz.+4em. Fsz.+3em.
3344/1/A/3 hrsz
Jellemzék Témbhazban kézepes
allapotd lakas.
Epités éve 1975 1973 1977
Telek alapteriilete (m2) - - -
Osszes szamitott alapteriilet (m2) a7 49 58
Eladéasi/ kinalati ar (millié forint) 7,5 7,99 7,3
Inflacié korrekcid 0% 0% -10%
Kinalati ar korrekcio -15% -15% 0%
Fajlagos 4r (Ft/m2) 136638 I L 438
Kornyezeti korrekcios tényezé 0% 0% 0%
Infrastrl:lg(tur'a (koz"mu, ut) 5% 5% 0%
korrekcios tényezd
Telekadottsag korrekciés tényezd 0% 0% 0%
Allapot korrekcios tényezé 5% 0% -5%
Hasznalati korrekcios tényezé -5% -10% 0%
Jogi korrekciés tényezd 0% 0% 0%
A'lternaflv hasznositas korrekcids 0% 0% 0%
tényezé
Alapteriilet korrekcié -5% -5% 5%
Osszes korrekcio 80% 80% 100%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) _1:_0?8:_,5_1251-‘ | 110882

Készitette

Tel..: 06/30/2 88 99 10

E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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http://www.ingatlanbazar.hu/HU/Koszeg-Koszeg-kisterseg-ingatlan-lakas-49-m2-7990000-
Ft/9062103

Ingatlan, eladé lakas, 49 m2, 7.990.000 Ft % B g
Készeg kistérség, Koszeg
v

Ar: 7.950.000 Ft
Hirdetés tipusa: Elads, Lakas
Elhelyezkedés: Készeg
Lakas tipusa;: Téglalakas
Alapteriilet(m2): 49
Szobak .szima: 1
Félszobdk vj.ma: 1
Ingatlan llapot: Jo
Fiités tipusa: Cirké

LEIRAS:

A készegi lakdte!epen kindlok eladisra egy 49 nm-es, 2 szobds, harmadik emeteti, cirkd fiitési téglalakdst. Az
ingatlan részben feldjitott, uj mﬁanyag nyildszarckkal, melyekhez tannzek egy { 6 szdnyoghald. A
szobdkban a parkettat felcsiszoltak és Gj koztak. A meleg wiz ellatasrol és a fiitésrol egy cirko kazan
gondoskodik, mely alacsony koltséggel tizemel.

A takas Del - Nyugati tjjnta'sl.'l. csendes, minden ablaka parkra néz. Az épilet melyben ez a kis gyGngyszem
talalhato j6l karbantartott és rendezett lakokbzosséggel bir. A lakas hihetetleniil alacsony 8sszegbfl tarthatd
fent. A kbrnyek infrastrukturaja tokeletes, a kizelben dvoda, iskola, posta, elelmiszeriiziet.

Kivdld vilasztds lehet fiatal paroknak, egyedilalicknak, kulfsldi ingdzoknak!

Tovabbi informaciokert €s a megtekintés miatt kérem, hivjon vagy kiildjon e-mailt!
Ne feledje, vevdinknek minden szolgaltatasunk INGYENES!

http://www.ingatlanbazar.hu/HU/Koszeg-Koszeg-kisterseg-ingatlan-lakas-47-m2-7500000-

Ft/8978631

Ingatlan, eladé lakas, 47 m2, 7.500.000 Ft s BE- &
A 7.500.000 Ft
Hirdetés tipusa: Elads, Lakas
Elhelyezkedés: Kézey
Lavkcas tipusa: Teéplnlnkas
Alapteridet(m2): 47
Srobik sxamas |
Fétszobdk szdmac ]
Ingatlan allapotz "3
F%W . Tavites

LEIRAS:

Koszegen elado, egy rendezet! lépeshazban falalhatd, 2 szobas, felujitott, edelyes, Klimas lakes. A nyilsoartk

régiek de j0 allapotiak 2 fitdst 2 tivhd szolgaltatia. Nagyon jo elrendezési a ket szoba a kiziekes k&t veesn
talalhats. A konyha s 2 fiirdd nagyon szép allapotii. Alacsony rezsiji takas &rd ezl Figyel

a jo ar/erték arany. A lakas a 1 emeteten falalhato. Hosszabb fizetési utem uszd:a johet, mmivel
legkorabban nyar végi koltdzéssel atado.

" Készitette
Tel..: 06/30/2 88 99 10

ISzunyog Andras

BT

E-mail:

®
szunyog.andras@chello.hu
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Megjegyzés

Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam, feltdrasokat, miszeres
vizsgalatokat nem vegeztem.

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a megbizéi adatszolgaltatas és a rendelke-
zésre bocsatott dokumentacié alapjan vettem figyelembe.

Szombathely, 2015. janius 1.

Készitette:
- z:uwoc Anﬁnﬁs s
@ zaho u.
ks m; s Y econn

62012601-1-38
Szunyog Andras g, 7500042 00097376-00200004

ingatlanértékeld vezetd szakérts «=°0%°
10055/2/2008
ingatlanvagyon-értékel6
3/23/2007 (OKJ 54 3439 02)
ingatlanforgalmi értékbecslé 41/47/1998.
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Készitette ®

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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K&szeg Varos Polgarmestere

Varosfejlesztési és Uzemeltetési Osztaly

9730 Készeg, Jurisics tér 8. Postacim: 9731 Készeg, Pf. 58.
Tel. : 94 / 562-511 Fax : 94 / 562-535

E-mail : varosf@koszeg.hu Internet (URL) : www.koszeg.hu

Ugyiratszam: 2781-3/2015 Targy: Megrendelés
Ugyintézé:  Németh Ildikéd
Melléklet: tulajdoni lap, rendezési terv

Szunyog Andris
9700 Szombathely
Szabd M. u. 81,

Tisztelt Szunyog Andrés!

On és Készeg Viros Onkorményzata kozott létrejote keretmegillapodas alapjan megrendeljiik Ontdl
az alabbi ingatlanok értékelését: :

o Kbszeg, 3345/A733 hrsz, frottkd u. 9/C. 111/33. Iakas

Kérem, az ingatlan felmérése soran vegye fel a kapesolatot a varosfejlesztési osztillyal.

Készeg, 2015. majus 13.

Tisztelettel:

iy :." =, 1
&i AN,

polginmester

Az Gsszeg kifizetése a vagyonhasznositisi tartalék terhére biztosithats,
Y S
Sébér Auréli
nziteyi & eupdilkodssi Hlyvezets

Kapjak:
I.  Cinrzett
2. Pénisyi Oszrily (Felyben)
3 Irainds

Készitette

ISzunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu
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9730 Készeq, irottké u. 9 C 1l 33.

I. oldal. 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdond lap Nem hiteles tulajdoni lap

Saombatheiya Jardn Hevatd FokHavatss Osaiiy

Szombathely SaclL ¥
Newn biteles tulajdogi lap - Szenle masalat
Wegrendelés sxam: 300CSHISZTRI2FLS

2015.04. 132

XASEEG
Bolterulet 2545/R/23% helyrajzi szam

:?s?‘l
£Axsashaz kuldnlap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

3ZE6  Irottks utca 9. 1€, XL gemelek. ajtosild.

LRESZ
1. &3 agydb onillé iagarlan adatsi:
magaevesan teriilet =zobak zzama azsme hiayad mmgrﬁq&;; £
m2 agdzz/fal }
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2 TARSASHAZTULAJDONT ALAPITS OKIRAT

A tarsashdz Osszeirdsi

szama:

Készeg
Ircttkd u. 9.

Tulajdoni t&rzslap szama: 29%83/0

1.

Tulajdoni kiildnlapok szdma: 2998/1 - 2%98/33

TArsashiz helyrajzi szdma: 3345/1/A/0

Tirsashizi helyrajzi kiildnszdmok: 3345/1/A/1 - 3345/1/A/33 *

Készitette ®
Szunyog Andras Tel..: 06/30/2 88 99 10 E-mail: szunyog.andras@chello.hu






szam alatti 3345/A/33 hrsz-U ingatlan értékbecslése

9730 Készeg, irottké u. 9 C il 33.

16
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33./ jell kiildn tulajdon: III. emelet 33. sz. S6
El8szoba 5,20 m2
Nappali 22,70 m2
Szoba 12,80 m2
Konyha 7,30 m2
Kamra ¥ 0,8C m2
wcC 0,80 m2
Flirds 5,20 m2
Loggia 2,60 m2
Osszes alapteriilete: 57,307 m3

Helyrajzi széma: 3345/1/a/33
Tulajdoni hédnyada: 31l6/10000

RULON TULAJDONI HANYADOR OSSZESITOIE

A jelil lépcsdhaz
1

- kiilén tulajdon 57,80 m2 319/10000
2. kiilén tulajdon 57,80 m2 318/10000
3. kiildn tulajidon 57,40 m2 316 /10000
4. kiilén tulajden 48,80 m2 267/10000
5. kiilén tulajdon 57,40 m2 316/10000
6. kiilén tulajdon 57,40 m2 316 /10000
Ti kﬁlanctulajdon 48,80 m2 267 /10000
8. 'kiitdn tulajdon 57,40 m2 316 /10000
9. kiilén tulajdon 57,40 m2 316 /10000

10. kiildn tulajdon 48,80 m2 267/10000
11. kiilén tulajdon 57,40 m2 316/10000
EB-jelil lépcsdhaz

2. kilén tulajdon 57,80 m2 318/10000
13. kiilén tulajdon 57,80 m2 318/10000
14. kiilén tuladjdon 57,40 m2 31l6/10000
15. kiilén tulajdon 48,80 m2 267/10000
16. kiilén tulajdon 57,40 m2 316 /10000
17. kiilén tulajdon 57,40 m2 316 /10000
18. kiilsén tulajdon 48,80 m2 267 /10000
19. kiildn tulajdon 57,40 m2 316/10000
20. kiilén tulajdon 57,40 m2 316/10000
21. kiilén tulajdon 48,80 m2 267/10000
22. kiildén tulajdon 57,40 m2 316/10000
C jeld 1épcsdhaz
23. kiilén tulaijdon 57,80 m2 318/10000
24. kiildén tulasdon 57,80 m2 318/1000Q0
25. kiildén tulajdon 57,40 m2 216 /10000
26. kiildn tulajdon 48,80 m2 267 /10000
27. kiilén tulajdon 57.40 m2 316/10000
28. kiilén tulajdon 57.40 m2 316/10000
29. kiilén tulajdon 48,80 m2 267 /10000
30. kiilén tulajdon 57,40 m2 316/10000
31. kiilén tulajdon 57,40 m2 316 /10000
32. kiildn tulajdon 43,80 m2 267/10000
33. kiilén_tulajdon 57,40 m2 316/10000
0 sszesen : 1819,20 m2 10000 /10000
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Ingatlanforgalmi értékbecslés


Tartalom:


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


2. Az értékeléshez felhasznált információk


3. Szöveges értékelés


4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban Kőszeg belterület 3345/A/33 helyrajzi számon szereplő lakás megnevezésű ingatlan  piaci értékének meghatározásával. 


2. Az értékeléshez felhasznált információk


2.1  A vizsgálat módszere:


· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.


· A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlanbecslő diagnosztikai méréseket nem végezhet, a műszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbízó által rendelkezésre bocsátott adatok és dokumentáció alapján határozta meg.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.05.11.

2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3.1. Szöveges értékelés


A 3345/A/33  hrsz-ú Kőszeg, Írottkő utca 9/C.  III. emelet 33. ajtó szám alatti ingatlan értékbecslése


A település általános jellemzője:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


Az  ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 450 m távolságban helyezkedik el lakótelepi környezetben. 


A lakás egy  négyemeletes társasház III. emeletén  található. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10-15 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető  gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtti parkolóban  lehetséges. 


Az épület műszaki állapota: A társasház homlokzata, illetve a lépcsőházi nyílászárói felújításra kerültek. Ez a  homlokzat esetében  hőszigetelést, nyílászárók esetében korszerű hőszigetelt szerkezeteket jelent.  Ezzel egyidejűleg  a negyedik emelet ráépítésével nőtt a szintek száma.


Kora  41 év, középblokkos technológiával épült. 


A lakás műszaki állapota: 

Láthatóan a lakás bérlője az ingatlant gondosan lakta. A szobák kivételével az eredeti padozatot 


elmondása alapján saját költségén újította fel.  Szintén felújításra került a fürdőszoba falazatának csempézete. Elektromos hálózata és a gépészeti berendezései koruknak megfelelően korszerűtlenek.  A nyílászárók  vetemedettek.  Tájolása: nagyobbik szoba DNy –i, a többi helyiség ÉK –i.

A lakás fűtése: konyha esetében vegyes tüzelésű kályha. A fürdőszobában elektromos hősugárzó, a szobákban pedig hőtárolós villany fűtőberendezéssel lehet biztosítani. A melegvízellátást fa tüzelésű fürdőhenger  biztosítja. (jelenleg fűtőberendezés nincs az ingatlanban)

Az előszoba, konyha, fürdőszoba, WC   padozata 30 x 30 cm –es kerámia lap. Az előszobában 1 db beépített szekrény található, falazata 40 % -ban fa anyagú lambériával burkolt. 

Az egymásba is nyíló  szobák padozata parketta, amely kopott, némely részen hézagos. 


A fürdőszoba berendezései: fürdőkád, mosdótál, 80 l –es villanybojler. Falazata 60 % -ban csempézett.

A fürdőszoba, illetve a WC is külön vízmérővel rendelkezik. 

Helyiségek: 

előszoba


5,20 m2

nappali


          22.70 m2 


szoba


          12.80 m2

konyha



7,30 m2


kamra



0,80 m2


fürdőszoba


5,20 m2


WC



0.80  m2


Loggia



2,60 m2                                   


Összesen:

          57,40 m2  kerekítve 57,00 m2


A társasház telke: 660 m2


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Irottkő utca 9/C III. emelet 33 ajtó

· Helyrajzi száma: 


3345/A/33

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

57,00 m2

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:


· Építési módja:

hagyományos


· Alapozása:       

sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 


Vb. födém 

· Tetőszerkezet:

nyeregtető



· Nyílászárók:

fa szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 

egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 
kiépítettek


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:


gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:


nincs bekötve

· Elektromos energiaellátás:
használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:

kiépített


1. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok 2014-2015. évben megkötött adásvételi szerződések alapján hasonló


műszaki állapotú  lakások esetében keletkeztek.

		Helye

		m2

		Eladási ár



		Űrhajósok u. 19

		38

		4.000.000.-



		Írottkő u. 7

		52

		5.700.000.-



		Rohonci u. 44

		69

		7.200.000.-





Az eladási  árak 106.000 Ft/m2. körül alakultak.

Szintén megfigyelhető, hogy a már felújított lakások tekintetében az adás-vételeknél 127.000-137.000 Ft/m2 ár érhető el. 


Kőszeg városban lakótelepi lakások tekintetében jelentős túlkínálat mutatkozik. 

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


   2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



         -     Műszaki állapota

        -    Komfortfokozata

5.1. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, fekvését, műszaki állapotát, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 

A lakás becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az  értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


a  3345/A/33 hrsz-ú, természetben Kőszeg, Irottkő utca 9/C.  III. emelet 33. ajtó szám alatti

57,00 m2 területű ingatlan  forgalmi értéke:

6.042.000.- Ft, azaz 

Hatmillió-negyvenkétezer forint.

Szombathely, 2015.05.12.
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