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Tisztelt Bizottság!

Farkas Gábor kérelmező és egyben bérlő vételi szándékot nyújtott be az általa bérelt Kőszeg, Rajnis u. 5. I/2. sz. alatti 121 m2 nagyságú lakás megvásárlására.
A bérlő a vagyonrendeletben biztosított lehetőséggel élve az ingatlan vételárának 10 %-át egyösszegben megfizetné, míg a fennmaradó hátralékra, havonta fizetendő részletekben egyenlő mértékben 25 évi részletfizetési kedvezmény illeti meg.
A Rajnis 5. sz. alatti társasházban 3 lakásból 2 db önkormányzati tulajdon van. A nevezett ingatlan forgalmi értéke 9.257.000,-Ft
Az ingatlanok kezelésével megbízott Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. tájékoztatása szerint a bérlőnek bérletidíj tartozása nincs.
Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2013. március 12.
A polgármester nevében:

Danka Lajos s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága a Kőszeg, 1846/A/3 hrsz-ú, Rajnis utca 5. I. emelet 2. sz. alatti 121 m2 nagyságú lakást értékesíti a bérlő Farkas Gábor részére az értékbecslésben szereplő 9.257.000,-Ft vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert az adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Simonits Zsolt bizottsági elnök
Hivatali felelős:
Danka Lajos városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
Azonnal
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések
Megbizd:

Koészeg Viaros Polgarmestere (9730 Koszeg Jurisics tér 8) megbizott az ingatlan-
nyilvantartasban 1846/A/3 helyrajzi szamon szereplo, természetben Koszeg belteriiletén a
Rajnis utca 5. I. emelet 2. szam alatt talalhat6 ingatlan piaci értékének megallapitasaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgidlat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci 0Osszehasonlité adatokon alapulé forgalmi
értékelés.

- A megbiz6d tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecslé diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miiszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo altal
rendelkezésre bocsatott adatok és dokumentaci6 alapjan hatarozta meg.





3. Szoveges értekelés

Az 1846/A/3 hrsz-ii, Készeg, Rajnis utca S. 1. emelet 2. ajto
szam alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kdszeg varos belteriiletén a torténelmi belvarosban helyezkedik el zartsoru
kétszintes épiiletek kornyezetében. Az un.: Hosztéi-haz a XVIII. szdazad végén épiilt
kozépkori részletek felhasznalasaval késo barokk stilusban. Az 1827 —es évekig Engel Pal
konyvkotd mihelye volt. Mai formajat az 1981 —es felujitasat kovetéen kapta. Kapuja
szegmentives zar6dast. Miiemlék.

Funkcitja: Lakoépiilet és soroz6. Epitési modja: hagyomanyos. Komyezetében lakohazak,
illetve intézmények taldlhatdéak. Az épiilet kdrnyezete az elmult idészakban teljes feldjitason
esett at.

Gépjarmiivel megkozelithetd, de a varos torténelmi belvarosanak kozlekedési rendjérdl szolo
Oonkormanyzati rendelet erdsen korlatozza a gépjarmiivel torténd megkozelitést, illetve a
parkolasi rendet. Eszerint a Rajnis utcaba csak behajtasi engedéllyel lehet kozlekedni, a
parkolas pedig az utcaban tiltott. Ha nincs lehetdség a hazon beliili parkolasra, akkor csak a
kijelolt parkoldban lehet varakozni.

Az épiilet foldszinti részén talalhato a s6rozo, illetve 1 db. lakas, emeleti r,észén 2 db lakas.
Homlokzati vakolata atlagos, badogos szerkezete kozepes allapotd. (KIVEVE TETO)

A varoson beliili elhelyezkedése miatt a kdzintézmények, lizletek és szolgaltatd egységek
gyalogosan kb. 5 percen beliil elérhetdek..

A lakas miszaki allapota:

A kapuszin bal oldalardl kétkaru betonlépesé vezet fel az emeletre.

A kozos elotérbdl nyild lakads bejarata a boltives eldszobaba torténik, melynek padozata
parketta,

ami nagyon kopott, ,elfeketedett” allapotban van. Ablakkal nem rendelkezik, igy nagyon
sotét.

Az elészobaval szemben taldlhato a WC és a fiirdoszoba elotere. Mindhdrom helyiség
padozata

10 x 10 kolap, ablakaik a Diak-sétanyra néznek. A WC 50, a fiirdészoba 70 % -ban
csempézettek.

A szintén boltives fiirddszoba fiitése elektromos hosugarzo, berendezése fiirdokad, mosdotal,
villanyboyler.

A lakas bal oldalan talalhaté a konyha és az abbol nyilé kamra. Padozatuk 10x10 kdlap.
Fodéme fa-fodém. Flitése: vegyes tiizelésti vaskalyha.

A lakas jobb oldalan talalhaté a Rajnis utcara néz6 egymasba nyilé 3 db szoba.





A bal oldali szoba fodéme fa-fédém, a tovabbi szobaké téglaboltiv. Padozatuk parketta, ami
szintén nagyon kopott, hézagos. Az északi oldalra es® szoba esetében t6bb helyen
felpaposodott, fellazult, illetve hianyos.

A lakas helyiségei koziill a konyha, a fiird6szoba és két szoba esetében is jelentds beazas
lathato.

Oka a cserépfedés rossz allapota, illetve hangsulyozottan a kémények koriili badoglemez
korrodaltsaga, illetve hianya. Evek 6ta folyamatos a beazas. A padlason jol lathato, hogy a
tetszerkezet fa-anyaga is korhad.

A leirtakbol kovetkezoen megallapithatd a miszaki romlas a bérld és a haz kezel6jének
felelossége is. A bérlo nem az elvarhaté gondossaggal térodstt bérleménye allapotanak
karbantartasaval.

A beazas kovetkeztében a helyiségek falazatai penészesek, vakolatuk repedezett, omlott.

A szobak esetében csak a kzépsd szobaban talalhaté fiitbberendezés, ami mobil kandallo.

Nyilaszaroi rendkiviil rossz allapotban vannak. Vetemedettek, kopottak, korhadtak, rongaltak,
hianyosak.

Gaz kivételével teljes kozmivel rendelkezik, de a gaz bevezetésére is lehetdség van.
Elektromos halézata vizrendszere, fiitési rendszere teljes felujitast igényel.

Osszességében elmondhat6, hogy a lakas rendkiviil lelakott, minden részét illetden teljes
felyjitast igényelne, melynek bekeriilési koltsége jelentds.

Helyiségek

Elészoba 13.02m?
wC 1,78 m?
WC elotér 4,19 m?
flirdoszoba 6,12 m?
konyha 12,93 m?
kamra 1,95m?
szoba: 24 58m?
szoba: 33,87 m?
szoba 22,13 m?

osszes alapteriilet: 120,57 m* kerekitve 121,00 m?

Hozza tartozik az osztatlan kozds tulajdon 243/1000 része.

A tarsashaz telke: 642,00 m?
Ko6z0s helyiségek: 491,00 m?





Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

L

Az ingatlan helye (cime):

Helyrajzi szama:

Az ingatlan tulajdonosa:

Az ingatlan teriilete:

Az ingatlan rendeltetése:

Miiszaki leiras:
- Epitési modja:

- Alapozasa:

Teherhordo szerkezetek:

- Fuggoleges:

- Nyilaszarok:

Szakipari szerkezetek:

- Vaélaszfalak:
- Badogos szerkezetek:
- Tetofedés:

- Tetoszerkezet:

Epiileteépészeti felszerelés:

- Vizellatas:
- Gazellatas:
- clektromos energiaellatas:

- Csatornazas:

9730 Készeg, Rajnis utca 5. I. emelet 2. ajto
1846/A/3

Készeg Varos Onkormanyzata

121,00 m?

lakas

hagyomanyos

tégla és beton savalap

égetett nagyméretii agyagtégla

régi pallotokos fa szerkezetek

egyrétegli, kisméretil égetett agyagtégla
kiépitettek
cserép

nyeregtetd

gerincvezetekrol leagaztatott vezeték
nincs bekdtve
hasznalati igényeknek megfelelden kialakitva

kiepitett





4. Ertékképzés

Osszehasonlité adatbazis:

A piaci 6sszehasonlité adatok 2011 -2012 évben megkotott belvarosi lakasok adas-vételi
szerzodéseinek alapjan:

1. Munkdacsy M. u. 8-10. (tarsashaz)

54,00 m? teriilet(i tavhés magasfoldszinti feldjitando lakas: 6.500.000 Ft

2. Varkor 61. (tarsashaz)

52.00 m? tertiletii I. emeleti felujitott egyedi gaz fiitéshi lakds: 7.000.000 Ft

3. Rakoczi u. 11. (tarsashaz)

50,00 m? felgjitott egyedi gaz fiitésii lakas: 6.000.000 Ft

4, Rakoczi u. 5. (tarsashaz)
88,00 m? kdzepes allapott lakas egyedi gaz flitéssel: 11.800.000 Ft
A felsorolt ingatlanok atlagos fajlagos (Ft/m?) forgalmi értéke 127.150.-Ft. A targyi lakas

piaci értékét muszaki allapota miatt az Gsszehasonlitott lakasok atlagos értékéhez képest 40
% -kal tartom indokoltnak csokkenteni.

A fentiek alapjan: 127.500 Ft
-40 % 51.000 Ft
Osszesen: 76.500 Ft

Ertékbefolyisolé tényezék:

1. Ertéknivel korrekeios tényezék

- Varoson beliili elhelyezkedése
- Megkozelithetosége
- Természeti kdryezete

2. Ertékesokkentd korrekeiés tényezik

- Miemléki kotottségek
- Rendkiviili lelakottsaga
- Gépészeti berendezések korszerttlensége





- Vendéglatoegység kozelsége
- Gépjarmiiforgalom korlatozottsaga

5. Osszefoglalas - Forgalmi érték megallapitasa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetoséget,
fekvését, miiszaki 4allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasold tényezoket,
tovabba az dsszehasonlité ingatlanforgalmi értékadatokat.

A lakas becsiilt értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés modszerei
eredményeinek megfelelden a kvetkezoképpen allapitottam meg:

Az 1846/A/3. Hrsz.-u, természetben Koszeg, Rajnis utca 5. 1. emelet 2. ajté szam alatti
121,00 m? teriiletii ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

9.257.000.- Ft, azaz kilencmillié-kettészazotvenhétezer forint

Szombathely, 2012.09.21

Készitette:

W) w&ﬁeﬂ

Weszelits Péterné
3064. sz. igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakért
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\llv ,»O-haz” Ingatlanforgalmi és Ertékbecsls Bt. Tel + fax: 94/361-849

Mobil: 30/400-6108

9730. K §sz e g, Sziiku. 1/B. e-mail: ohaz@t-online.hu

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

TENYEK ES ADATOK: ' U

1. Megbizé: K8szeg Viros Polgiarmesteri Hivatala
Virosfejlesztési és Uzemeltetési Osztaly
9730.Készeg
Jurisics tér 8.
Ugyszam: 5685-7/2012
Ugyintézé: Németh Ildiké

2. Megbizas tirgya: Készeg Viros Onkorményzata tulajdonét képezd Készeg belterileti
1846/A/3. helyrajzi szamon nyilvantartott 121 m” teriileti ,,lakds” megnevezési
tirsashézi ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa. Az ingatlan miemlék
épuletben talalhato és tehermentes.

3. Az ingatlan helye: 9730. K&szeg, Rajnis u. 5. L. 2.
4. Helyszini szemle idGpontja: 2013. januar 07.
5. Az értékelés médszere: Osszehasonlitd piaci értékbecslési adatok nettd drakon:
e 2013. jan: Készeg, Kossuth u. 19; 38 m® lakds 3.600.000.- Ft
e 2012 dec: Kdszeg, Varkor 28; 42 m? lakas 4.000.000.- Ft
e 2012. mar: Készeg, Varkér 61; 52 m2 lakds 5.800.000.- Ft
Fajlagos négyzetméterir kerekitve: 102.000.- Ft/m’

AZ INGATLAN LEIRASA:

A targyban megjelslt ingatlan Készeg varos térténelmi belvirosiban, a Rajnis utca bal oldalan
talalhato.

Az 1700-as években épiilt egyszintes, miemlék lakoépilet négy albetétbdl 4ll6 tarsashizként
lizemel. A targyban megjelélt lakds az emeleti részen talilhato. Ablakai az utcafrontra és a Didk
sétiny felé nyilnak. Teriilete az ingatlan nyilvantartas és a mellékelt alaprajz szerint 65 m” A
téglaépitési, boltozatos foédémszerkezeti lakds viz, csatorna, villany kézmibvekkel rendelkezik,
ftését vaskalyhdk, a melegviz szolgiltatist villanybojler biztositja. Egyéb infrastrukturalis
szolgaltatdsok koziil kabelt tv-vel és kiépitett telefonvonallal rendelkezik. A lakas 1970-71-ben lett
utoljira feltjitva. A felette 1év8 tetSszerkezeti badogozasok hidnyoznak, a kémények mellett,
illetve a vapakban befolyé viz folyamatosan aztatja a boltozatos fédémeket, aminek
kévetkeztében az utcafronti k6zépsd szobidban a boltozat az utcaval pirhuzamosan megrepedt és
ez a repedés mir az utcai falon is megtaldlhatd. Fzcknek a sdlyos szerkezeti hibiknak a
megsziintetése a tulajdonos kételessége A jelenlegi bérlSk sem tettek eleget semmiféle gondozisi,
karbantartasi kotelezettségitknek, igy a teljesen lepusztult miszaki dllapot miatti felelésség
kolesénés. Mindezek a lakis miszaki dllapotiban 25 % mértékd értékesckkenést jelentenek.

A helyiségek a kévetkezSk: eldsgzoba (13,02 n'): padozata korhadt parkettds, a falak vakolrak,
festettek, a fiités hidnya miatt helyenként penészesek. Konyha (12,93 »): padozata mianyag padlo,
a falak kopottak, penészesek, vakolathidnyosak, ablakai feltétlen cserélendék. Kamma (1,95 nr'):
padozata cementlapos, a falak millanak, penészednek. WC eldtér (4,19 #'): padozata milanyag
padlés, falai festettek. WC (1,78 »°): padozata PVC padlé falai festettek, 1,2 magasan csempézett.





_2.

Fiirds (6,12 n’): padozata mianyag padlo, falai részben csempézettek, részben festettek. Szoba I
(33,87 #’): padozata korhadd parketta, falai festettek, a kémény mellett penészednek, mennyezett
része az utcafronton hossziban megrepedt, ablakai vetemedettek. Szoba II (22,19n7): padozata
cserére szorul6 parketta, falai festettek, helyenként penészesek. Szoba III. (24,58 »f): padozata
parkettis, falai festettek, ablaka vetemedett. Az 6sszes hasznos alapterilet 121 m.

AZ ERTEKBECSLES SORAN FIGYELEMBE VETT TENYEZOK:

1. Az ingatlan helye: A viros torténelmi virosmagjiban talilhaté egy méemlék épiiletben. (ING-
veld a centrdlis elhelyeskedés miatt; + 5%)

Tajoldsa: K-Ny-i tajolasu (Esetiinkben nincs befolydssal az; értékre)

Tulajdon jellege: Onkormanyzati tulajdon. (Nincs befolydssal ag; éntékre)

MegkozelithetGsége: A célforgalmu Rajnis u felSl felol. (Novels a belvdrosi jelleg miatt; + 2%)

Kozmiiellatottsaga: Viz, csatorna, villany. (Csikkentd a gdz kizmii hidnya miatt; - 5%0)

Egyéb infrastrukturilis ellitotusdga: Kibel TV (Nincs befolydssal a; érékre)

Kormyezete: Viroskozpont. (INGreld a belvdros keresettsége miatt; + 5%)

Jelenlegi hasznositasa: Bérlemény (Ciokkents a hanyag kexelés okosta dllagromlds miatt; - 10%)

A miiszaki Allapota: Az ingatlan a teljes karbantartisi hiinya kovetkeztében nagyon rossz
miiszaki dllapotban van. Teljes feljjitisa tobb milli6 forintos koltséggel megvalosit-
haté. (Teljes kézmiivezeték rendszer, nyiliszirok cseréje, korszeri fités kialakitasa,
tetdzet, kémények, vapak felijitisa, boltivek vonévassal torténd megerdsitése)
(Csokkents a nagyon magas kollségronzat miatt; - 25%

W NAn R WN

ERTEKELES:

A tirgyban megjelslt lakds értékének meghatirozdsit a megbizo az ingatlan bérlS részére torténd
értékesitése miatt kérte.

Az 6sszehasonlité adatként olyan viroskézponti centrilis elhelyezkedési lakdsok adatait vettem
figyelembe, amelyek hasonlatosak a tirgybanihoz, igy a fajlagos m” 4ruk mir eleve magiban
foglalia a centralis elhelyezkedés értéknévels tényét. Az Gsszehasonlitott lakéingatlanok estében
az 4raikbél szimitott fajlagos négyzetméterar kerekitve 102.000.- Ft/m® drban hatirozhat6 meg.
Az értékbefolyisold tényezSk figyelembe vétele sordn az ingatlan értéket a j6 elhelyezkedés, a
megkozelités, és a belvirosi kérnyezet néveli; a giz kdzmi hidnya, a jelenlegi bérl6i alapveté
karbantartis hidnya, és a katasztrofalis miszaki dllapot cs6kkentik. Mindezen tényezdk figyelembe
vétele és dsszegzése utin az ingatlan értéket az dsszehasonlitisi drhoz képest 28%-kal cs6kkentett
mértékben, kerekitve 74.500- Ft/m” irban hatirozom meg.

AZ INGATLAN ERTEKE:
A lakas értéke: (121 m* x 74.500.- Ft/m? 9.014.500.- Ft
azaz kilencmillié-tizennégyezerdtszaz forint

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak targyiban teljesen érdektelen ingatlanforgalmi
értékbecsld készitettem.

Készeg, 2013. januar 8.

(Halasz Gyorgy)
”f}-héz'"
ingatlanforgalmi és Ertékbecs!d Bl
9730 Készeg, Szik u. 1/B.
Tal.: (94) 361-849
A.sz.: 26857792-1-18
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Képek a Készeg, Rajnis u. 5. I. 3. ingatlanrol (1846/A /3. hrsz):

A hiz utcafronti képe - Az elszoba képe
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Képek a Készeg, Rajnis u. 5. L. 3. ingatlanrél (1846/A /3. hrsz):

A kisebb halészoba képe A beizis helye a kémény mellett

Bedzast hely a teton
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9730 KOSZEG Rajnim wtca 5. 1. emelef. ajcé:2.

LRESZ
1. Az egyéb onilld ingatlan adatei:
magnevetén terilet szobdk czima ezzmel hinyad
n2 egész/£El
lakas 122 (SR

Bejegyzs hatdrozat: 40772/1995.05.19

[}

. bejegyzd hatérozat: 3279/1986.04.08
MGemlak

3. bejegyz6 hatdrozat: 40772/1995.05.19
Tarsashaz

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghaf gott helyiségek.

4. pejegysd hataroszat: 37225-3/2005.04.28 L 3
Maemléic e
jelentdeégd terdlet 1966 ota. g ?_ i

IRE

1. tulajdoai hianyad: 1/1
bejegycd hataroczat, érkezémi idS: 40772/199545.19

jogcim: eredeti felwvétel
jogallas: twlajdoncz ;

név: KESSZEG VAROS SUKORMANYTATR

cim: 9730 KOSZEG Jurizice tér H.
torzaszam: 15420909
.
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https://www3.takamnet.hu/tullap/S030320120918104147DtTdYrddimomd-39111759-1... 2012.09.18.






