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Kőszeg Város Önkormányzatának
Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága
2014. december …-i ülése

... napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Földesi Erzsébet kérelmező vételi szándékot nyújtott be az önkormányzat tulajdonában lévő Kőszeg, Rákóczi F. u. 95. alagsor 1. sz. alatti egyéb helyiség megnevezésű 40 m2 nagyságú ingatlan megvásárlására.

2014. áprilisában Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága már döntött a tárgyi ingatlan értékesítéséről. Az adásvételi szerződés megkötésre került, azonban az akkori vevő többszöri felszólítás ellenére nem tett eleget fizetési kötelezettségeinek, így az önkormányzat részéről érdekmúlás következett be.
Az ingatlanrész az alapító okiratban lakásként, míg tulajdoni lap szerint helyiség néven szerepel. Gyakorlatilag komfort nélküli, amelyet az értékbecslő az ingatlan forgalmi értékének meghatározásánál figyelembe vett és 978.000,- Ft összegben határozta meg a helyiség árát.

A kérelem pozitív elbírálása esetén a vételár kifizetése egyösszegben történne, tekintettel arra, hogy a vagyonrendelet nem biztosít részletfizetési lehetőséget a kérelmezőnek.

Kérem a Tisztelt Bizottságot az előterjesztést megtárgyalására, a határozati javaslat elfogadására.
Kőszeg, 2014. december 1.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága visszavonja Kőszeg Város Önkormányzata Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottságának 83/2014. (IV. 17.) határozatát.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága a Kőszeg, 2502/1/A/1 hrsz-ú, Rákóczi F. u. 95. alagsor 1. sz. alatti 40 m2 nagyságú „egyéb helyiséget” értékesíti Földesi Erzsébet kérelmező részére az értékbecslésben szereplő 978.000,-Ft vételáron.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.
Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő:
azonnal
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1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbizo:
Koszeg Viaros Polgarmestere (9730 Koszeg, Jurisics tér 8.) megbizott az ingatlan-

nyilvantartasban 2502/1/A/1 helyrajzi szamon szerepld, természetben K&szeg belteriiletén a
Rakoczi F. u. 95. alagsor 1. szam alatt talalhato ingatlan piaci értékének megallapitdsaval.

2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok

A vizsgalat modszere:

- Egyszeri szemrevételezéssel, piaci Osszehasonlitdo adatokon alapuld forgalmi
értékelés.

- A megbizoé tudomasul veszi, hogy az ingatlanbecsl6 diagnosztikai méréseket nem
végezhet, a miszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbizo altal
rendelkezésre bocsatott adatok és dokumentacié alapjan hatarozta meg.

Az értékbecsléshez sziikséges helyszini szemle idépontja: 2014.03.27.






2.2 Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.

A piaci érték a TEGoV A, azaz az eurdpai értékeldi egyesiilet szerint: a piaci ar azt az arat
jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés
idépontjaban varhatoan eladhato a tisztességes eladashoz sziikséges dsszes feltétel megléte
esetén.

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés a mar megkotott konkrét és ismert
adas-vételek arainak Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlito megkozelités modszerének lényege az, hogy a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képezo ingatlannal. Az Osszehasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kozotti kiilonbozoségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemzoi, hasznalati modja és az értéknek az ingatlantol fiiggetlen Gsszetevoi. Az igy kapott
szamitasok eredményei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanértek
majd lehelyezkedik.

Az elemzés soran az értékelonek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani, esetleg korrekcios
tényezok alkalmazasaval.

Az Gsszehasonlito adasvételi arakat és a kinalati arakat az altalanos forgalmi ado nélkiil kell
figyelembe venni.

Az elemzett Osszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék
fajlagos érték, altalaban teriiletre vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérdszamok vagy
kapacitasi szamok is alkalmazhatdak.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket
befolyasolo tényezod vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazéara nem jellemzo.
Az értékmadosito tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktara

- Kérnyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontok
- Jogi szempontok

A szakirodalom, valamint az értékelemzések moddszereire vonatkozd  tanulmanyok
egyetértenck ~ abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz
elengedhetetlentil sziikséges az alabbiak megismerése, €s szambavétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése,

- a hely, a teleptilés jellege,

- az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,





- felépitmény muszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),
- az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kbzegben, kornyezetben,

- 6sszehasonlito adatok

3. Szoveges értékelés

A 2502/1/A/1 hrsz-u, Készeg, Rikoczi Ferenc utca 95. alagsor 1. ajté
szam alatti ingatlan értékbecslése

A telepiilés altalanos jellemzdje:

Kdszeg Vas megye nyugati részén a Kdszegi hegység délkeleti labanal, a hegy-, domb- és
sikvidék talalkozasandl fekszik. Eszak felo] a 882 méteres Irottkd, a Dunantil legmagasabb
hegycsticsa hatarolja. A vidék fekvésénél fogva természetfoldrajzi rokonsagot tart az Alpok
keleti nyalvanyaival.

A varost és a 20 km — el tdvolabb talalhaté megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. fout, illetve
vasutvonal is 6sszekoti.

A szomszédos Ausztriaba kézaton bonyolodik a forgalom.

A 12 000 £8s Készeget az allandd magijulas. Az ide érkezdket a varos szépsége az emberi
1éptéket 6rz0 terek és hazak maradando élménnyel latjak el.

Torténelmi belvarosa, felujitott terei rengeteg latnivalot és érdekességet kinalnak az
ide latogato turistaknak.

Gazdag torténelmébol kiemelkedik az 1532-es térok ostrom, amikoris a maréknyi varvédo
Jurisics Miklos vezetésével visszaveri a szazezres térok hadsereg tamadasat.

Az épiilet és a lakas miszaki allapota:

Az alapitd okirat szerint 7 lakasbol és egy gardzsbol allo kétszintes + alagsor épiilet
homlokzati vakolata és badogos szerkezete rossz allapoti. Belvarostdl valo tavolsaga 800 m.
Gépjarmiivel konnyen megkozelithet. Parkolasi lehetéség az épiilet eldtt, vagy annak
udvaran lehetséges.

A targyi ingatlanrész az alapité okiratban lakasként, a tulajdoni lap szerint egyéb helyiségként
van nyilvantartva.

A tarsashaz bejarata az udvar feloli oldalon talalhatd. A bejarat eldterébol 9 1épestfok vezet
le az alagsorba.

A szuterén jelentése alagsor. A szuterén helyiség padldja a talajszint alatt van, ablakai normal
meéretiiek, ellentétben a pincével. Ha a talaj domborzati egyeletlensége miatt a helyiség vagy
lakas egyes részei a talajszint ala kertilnek, akkor is szuterénrdl beszéliink. Kiilongs figyelmet
kell forditani a megfeleld szigetelésre, mert hajlamos a vizesedésre. Az emeleti
ingatlanokhoz képest értéke altalaban 30-40%-al kevesebb. 3 db kétszarny\ ablaka a Rakdczi
utcara néz és egy szintben van a jardaval.

A két helyiségbol allo ingatlanrészbe csak az elektromos aram van bekdtve. Belmagassaga
215-225 cm kozotti. A helyiségek padozata 20 x 20 cm —es kélap, illetve padlo.





A helyiségek flitése vaskalyha, illetve cserépkalyha. Falazata némely részen omladozott.
Fodéme: boltozatos.

A szemrevételezésnél megallapithato, hogy komfortfokozata, illetve azok hidnya miatt emberi

tartozkodasra nem alkalmas. Gyakorlatilag az épiilet alagsora alkotja a tarolo helyiségeket,
melynek egykor része lehetett e helyiség is.

Helyiségek

konyha 15,40 m?
szoba: 24,75 m?
Osszes alapteriilet: 40,15 m?

Hozza tartozik az osztatlan kozos tulajdon 40/411 része.
A tarsashaz telke: 701.00 m?

Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

- Az ingatlan helye (cime): 9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 95. alagsor 1
- Helyrajzi szama: 2502/1/A/1

- Az ingatlan tulajdonosa: Készeg Varos Onkorményzata

- Az ingatlan tertilete: 40,00 m?

- Az ingatlan rendeltetése: egyéb helyiség

Miiszaki leiras:

- Epitési modja: hagyomanyos
- Alapozasa: beton savalap

Teherhordo szerkezetek:

- Flggoleges: égetett agyagtégla
- Nyilaszarok: régi gerébtokos fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

- Valaszfalak: egyrétegll, kisméretl ¢getett agyagtégla
- Badogos szerkezetek: kiépitettek
- Tetofedés: cserép

Tetdszerkezet: nyeregtetd





Epiiletgépészeti felszerelés:

- Vizellatas:
- Gazellatas:
- elektromos energiaellatas:

- (Csatornazas:

nincs bekotve
nincs bekotve
hasznalati igényeknek megfelelden kialakitva

nincs bekotve

4. Ertékképzés

Osszehasonlité adatbaizis:

A piaci 6sszehasonlito adatok 2013 —2014.

tigyleti értékei.

Lakas

m2
38

Eladast ar Ft

¢vekben megkotott adas-vételi szerzodések

Fajlagos m? érték Ft Jellemzdje

Varkor 3.876.000 102.000 Feltjitasra szoruld |
Irottké u. 2 53 4.500.000 84.900 Rossz
Kiss J. u. pince 75 8.000.000 Hirdetett 106.600 Felujitott

A felsorolt ingatlanok atlagos fajlagos (Ft/m?) forgalmi értéke 97.800 Ft.

A targyi ingatlan értékét alacsony szinvonali muszaki allapota és adottsiagai miatt az
Osszehasonlitott lakasok atlagos forgalmi értékéhez képest 75,00 % -kal indokoltnak tartom
csokkenteni.

A fentiek alapjan: 97.800 Ft
-75% 73.350 Ft
Osszesen: 24.450 Ft

Ertékbefolyisolé tényezik:

1. Ertéknivelé korrekcios tényezok

- Varoson beliili elhelyezkedése
- Megkozelithetdsége

2. Ertékesikkenté korrekeiés tényezik

- Rendiivlli rossz miiszaki Allapota
- Gépészeti berendezések hianya, illetve korszeritlensége
- Epiileten beliili elhelyezkedése





5. Osszefoglalas — Forgalmi érték megallapitasa

A forgalmi érték megallapitasakor figyelembe vettem az ingatlan megkozelithetdséget,
fekvését, muszaki allapotat, a helyszini szemlén tapasztalt értékbefolyasolo tényezoket,
tovabba az sszehasonlitd ingatlanforgalmi értékadatokat.

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

A 2502/1/A/1 hrsz.-i, természetben Készeg, Rikoczi Ferenc utca 95. alagsor 1. ajté
szam alatti
40,00 m? teriiletii ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

978.000.-Ft, azaz Kilencszazhetvennyocezer forint.

Szombathely, 2014.03.28

Wik P,
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KOSZEG VAROS JEGYZOJE

o 730 Koszeg, Jurisics tér 8,
Tel: 94-562-513  Fax: 94-562-535
Levélcim: 9731 Kdszeg, Pf. 58.

38-8/2014. szam

KIVONAT
a Pénziigyi, Jogi és Vagyoniigyi Bizottsdg
2014. aprilis 17-i tilésének jegyzékonyvébs]

83/2014. (IV.17.) szamii Készeg Varos Onkormanyzatanak Pénziigyi, Jogi és Vagyon-
iigyi Bizottsag hatarozata

1. Készeg Varos Onkorméanyzatanak Pénziigyi, Jogi ¢s Vagyoniigyi Bizottsiga a Készeg,
2502/1/A/1 hrsz, Készeg, Rdkoczi F. u. 95. alagsor 1. sz. alatti 40 m> nagysagu ,,egyéb he-
lyiséget” értékesiti Balazs Renata Készeg, Faludi F. u. 3/b. sz. alatti lakos részére az ér-
tékbecslésben szerepld 978.000,-Ft vételaron.

2. Készeg Varos Onkormanyzatanak Pénziigyi, Jogi és Vagyoniigyi Bizottsaga felhatalmaz-
za a polgdrmestert a jogtanAcsos altal készitett adasvételi szerz8dés alairasara.

Felels: Simonits Zsolt bizottsagi elnsk

Hivatali felelds: Ujvari Csaba Varosfejlesztési és Uzemeltetési osztaly részérdl,
Dr. Bakécs Nora jogtanicsos

Hataridé: Azonnal

A kivonat hiteléiil:

Kdszeg, 2014. aprilis 28.







