ELŐTERJESZTÉS


INDOKLÁS
Kőszeg, Rákóczi F. u. 78. 1. emelet 32. sz. alatti

lakás vételi szándékról szóló döntéshez

A Kőszeg, Rákóczi F. u. 78. 1. emelet 32. sz. alatti 56 m2 nagyságú lakás bérlőjének lánya vételi szándékot nyújtott be a tárgyi ingatlan megvásárlására. 

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 bérlő lányát, mint egyenesági rokont elővásárlási jog illeti meg. 

A kérelmező részletfizetés lehetőségével élve vásárolná meg a lakást, így ebben az esetben a vételár 20 % -át egyösszegben kell megfizetnie, míg a fennmaradó vételhátralékra egyenlő mértékben 15 évi részletfizetési kedvezmény illeti meg. A fizetendő kamat mértéke az év elején irányadó jegybanki alapkamat + 3 %.
A lakás – amely az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriában szerepel a vagyonkoncepcióban - forgalmi értéke: 9.900.000,-Ft. (A másik értékbecslő 9.240.000,-Ft összegben állapította meg az ingatlan értékét.) A társasházban 54 lakásból összesen 10 db önkormányzati bérlakás található. 
A Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint a bérlő fizetési kötelezettségének rendre eleget tett, bérleti díj, közüzemi díj tartozása nincs.

A komfortos lakás bérleti díja: 19.822,-Ft/hó.
A katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján veszélyhelyzetben a települési önkormányzat képviselő-testületének feladat- és hatáskörét a polgármester gyakorolja.

Kőszeg, 2021. január 21.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete szerint a 9730 Kőszeg, Rákóczi F. u. 78. I. emelet 32. sz. (Hrsz.: 2976/A/32) alatti 56 m2 területű lakást a bérlő lánya, mint egyenesági hozzátartozó részére értékesíti az értékbecslésben meghatározott 9.900.000,- Ft forgalmi értéken azzal, hogy a kérelmező egyösszegben 1.980.000,-Ft vételárrészt megfizet, a fennmaradó összeget 15 évi részletfizetési kedvezmény igénybevétele mellett a rendeletben előírt kamattal terhelten fizeti meg.
2. Kőszeg Város Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján a jogtanácsos által készített adásvételi szerződést polgármesterként aláírja.

Felelős: Básthy Béla polgármester

Határidő: azonnal
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2976/A/32 helyrajzi szamu lakas.
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Nyilatkozat

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

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az értékelés készitdjének dijazdsa nincsen semminemil kapcsolatban a megéllapitott ér-

tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIIL. 11.) PM. sz. a term6foldnek nem mindsiilo ingatlanok
hitelbiztositéki ért€kének meghatidrozdsra vonatkoz6 moddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eldirdsainak megfelelden késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikdlhatd, csak a Megbiz6 és az alulirott értékeld

egyiittes beleegyezésével adhato6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38
OKl. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utén a jelen értékelés tar-
gyat képezo 9730 Készeg, Rakoczi Ferenc utca 78. 1. emelet 32. alatti, 2976/A/32 hely-
rajzi szamu (lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle idopontja /2020.07.28./

szerinti allapotnak megfeleloen
9.900.000,- Ft — ban

azaz Kilencmillié — Kilencszazezer forintban allapitom meg.

A megéllapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

A tarsashdz dokumentélt szerkezeti hibdkkal rendelkezik, melynek javitdsdnak végrehajta-
sara végzés 1s csatolva lett. A tulajdonosokat ezzel kapcsolatosan érintd pénziigyi terhekrol
nincs pontos informdcié. Ezen tényekrol értékesités esetén a vasarlot a szerzodés megkoté-
se elott frasban teljes korlien sziikséges tajékoztatni. A megéllapitott értékben a tarsashiz
egészének szerkezeti javitdsdval kapcsolatos targyi lakast érintd koltségeket — pontos in-

formdci6 hidnyaban — nem vettem figyelembe.

Szombathely, 2020. augusztus 7.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékeld
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Adoszam: 61152656 -1 - 38
OKkl. sz.: OKJ 54 3439 02
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I. Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata (9730 Készeg, Jurisics tér 8) megbizta Takdcs Andras
Ingatlanvagyon - értékelét (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hogy a 9730 Készeg,
Rakoczi Ferenc utca 78. 1. emelet 32. alatti, 2976/A/32 helyrajzi szamu (lakas) ingat-

lan forgalmi értékét hatarozza meg.

1/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendelom igényének megfelelden helyszini szemle és adatfelvétel
utdn alapjin az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosit6 adatai. (cim, helyrajzi szam, stb.)
Telekkonyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozé adatok (telek teriilete, épiiletek alapteriiletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épiiletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheto hibak rovid ismertetése.

1/3. Helyszini szemle

Az érték megdllapitdsdhoz 2020. 07. 28. napjdn helyszini szemlét tartottam. A szemle
modja miszaki szemrevételezés, a sziikséges adatok, informdaciok beszerzésével, fotéfelvé-
telek készitésével. A helyszini szemle sordn feltardsokat, miiszeres vizsgalatokat nem vé-

geztem.

I1. Ertékbecslés modszere

Az értékbecslést az érvényben 1év0 rendeletekben megfogalmazott médszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel modositott 25/1997. VIIL. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgdltatidsok (tulajdoni lapok, bérleti szerz6dések, miiszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végezziik az dvatossag elvét kovetve.
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11/1. Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik. A mddszer f6 1€pései:

+ az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfelel6 ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatdrozdsa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

+ a fajlagos alapérték modositasa az értékmaddosito tényezok alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az 0sszehasonlitds sordn elsdsorban a kovetkezd, a piacot meghatarozé tényezoket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordan vizsgdlom az adott
ingatlan esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgdlom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a
telepiilés adott részén taldlhaté iiresen all6 eladatlan lakéhazak, stb.), amelyek leg-
inkdbb meghatdrozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fa-
zisban 1évo épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kornyezetéhez valo
illeszkedésének 0sszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszigjahoz
kapcsolddé kildtdsokat, onkormanyzati szabalyozdsokat.

A piaci 0sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepl6 ingat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagéatdl jelentdsen
eltérd szélso értékeket a vizsgdlat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszeha-
sonlitdsra alkalmas adatok hidnyédban vizsgalhatjuk az orszdg hasonl¢ teriileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiikk meg.

A kivélasztott 0sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az in-
gatlan adédsvétele sordn realizalt vételdrdnak vagy ajanlati drdnak az alapértékre vetitett
értékét kell vizsgdlni. Piaci ajanlati drak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati arak és
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékcsokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazédsa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatdrozdsa céljabol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan
befolyédsold tényezd vehetd figyelembe, amely az Osszehasonlitdsra kivalasztott alapada-
tokra nem jellemzo.

Az ingatlan forgalmi értékét az ért€ékmodosité tényezdkkel modositott fajlagos érték és az
ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

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

Ingatlan nyilvdntartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Rdkoczi Ferenc utca 78. 1. emelet 32.
Helyrajzi szam: 2976/A/32

Tulajdonos: Készeg Viros Onkorményzata 1/1

Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 56 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2020. 06. 26. napon kiadott nem hiteles tulajdoni

lap alapjén rogzitettem. A lakds tehermentes, sz€ljegy nincs.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Koszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolddik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis ellatottsag nagyon j6, az alapellatast biztosité kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jelentds. A varos milemlékekben gazdag, kulturdlis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 £0.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan Kdszeg belteriiletén, a belvarostol dél - keleti irdnyba, attél kb. 600 méterre
taldlhat6. A tarsashdz a Rékoczi Ferenc és a Rohonci ut sarkdn taldlhat6. A lakds a
Rohonci utca fel6li szarnyban van, a szobdk ablakai az utcdra néznek. Kornyezetében tar-
sashazak, csaladi hazak talalhatéak. Megkozelithetdsége jo. Parkolds a tarsashdz udvaran
biztosithat6. A vdros infrastrukturalis elldtottsaga nagyon j6. Kozintézmények konnyen

elérhetoek. Tomegkozlekedés: autdbusz, vasut.
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Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos hédlézat. G4z nincs bekotve a lakasba. A koz-
mivek egyedi mérése megoldott. Telefon €s televizids szolgaltatds egyedi el6fizetdi szer-

z0désekkel biztosithato.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

Az épiilet pontos épitési ideje nem ismert, de az 1900 — as évek elso felére tehetd. Hagyo-
manyos épitési mod: sav alapok, tégla falak, fa tetoszerkezet, cserép fedés. A homlokzat
felgjitandd, tobb helyen sériilt a vakolat. A tetd a korédbbi tetotér beépités idején cserélve
lett, de a megbizo6tdl kapott szobeli informécidk szerint annak kivitelezése hibds, a tetd
nem megfeleld kivitele megterheli az épiilet egyéb teherhordé szerkezeteit, ezért rovidesen
jelentOs — az egész lakokozosséget érintd - javitdsra lesz sziikség. Ennek becsiilt koltsége
lakdsonként megkozelitéleg 2.000.000,- Ft lesz. Ez természetesen csak becsiilt koltség,
annak 0sszege akkor lesz pontos, ha a kivitelezést végzo vallalkozas pontos drajinlatot ad,
és annak lakasok kozotti koltségmegosztasardl dontés sziiletik. Csatolva a hatarozat: Kote-
lezés a KOszeg, Rakoczi F. u. 78. szam alatti, 2976 helyrajzi szamu ingatlanon 1év0 tarsas-
haz jokarbantartasi kotelezettségének teljesitésére, valamint a végrehajtds elrendelése

megnevezEésll végzés.

A lakas az els6 emeleten taldlhato, tdjolasa €szak — nyugati. Alapteriilete 56 m2, alaprajzi
kialakitisa atlagos, a lakds 2 szobds. Burkolatok: kerdmia és szOnyegpadl6 kozepes élla-
potban. Falak: festés €s feliiletképzések kozepes allapotban. Nyildszarok: fa szerkezetek,
hdszigeteld iivegezés, gyenge — kozepes dallapotban. A bejdrati ajtét cserélni kell.
Melegviz-elldtds: elektromos bojler. Fiités: cserépkalyha. Osszbenyomds: kozepes dllapoti

komfortos lakas korszeritlen futéssel.
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Megjegyzés: a bérlok elmondasa szerint az ablakok egyre inkabb szorulnak, a falakon,
mennyezeten kisebb repedések jelentek meg. Ezt okozhatja a fent emlitett tet6 dltali tilter-
helése a tartoszerkezeteken, de természetesen ezt statikai szakvéleménynek kell alatdmasz-

tania.
Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése varoson beliil megfeleld. A lakds az épiilet elsé emeletén
van. Téjoldsa, benapozottsiga atlagos. Allapot: részleges feldjitds és korszeriisités indo-
kolt, a lakds nem felel meg egy korszerli lakassal szemben tdmasztott elvarasoknak, a ha-
gyomanyos flités varosi tdrsashdzban nem csak korszertitlen, veszélyeket is hordoz maga-
ba.

A lakas értékesitése soran a tarsashaz szerkezeti hibairél a leendé vasarlékat irasban
is tajékoztatni kell.

A hasonl6 ingatlanok irdnt az dtlagosnél alacsonyabb a kereslet.

Valamennyi koriilményt mérlegelve az ingatlan értékesithetosége redlis d&ron még norma-

lis.

Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, Gyongyos utca: 53 m? alapteriilet(i, részleges feldjitdst igénylé komfortos la-

kas.

Eladasi 4ra: 9.600.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 181.100,- Ft/m?
Korrekcio oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota 0
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: 0
Osszesen: 0
Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 181.100,- Ft/m?
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2./ Készeg, Varkor: 64 m? alapteriilet(, teljes feldjitast igényld dllapotd 2 szobds lakas.

Eladasi dra: 9.680.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 151.300,- Ft/m?
Korrekcio oka Mértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota 10
Ko6zmihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 5
Komfortfokozat 0
Egyéb: 0
Osszesen: 15
Korrigélt fajlagos érték kerekitve: 174.000,- Ft/m?

3./ Készeg, Velemi tit: 50 m? alapteriileti, részleges feldjitast igénylé komfortos lakés.

Eladasi dra: 9.250.000,- Ft Fajlagos forgalmi érték kerekitve 185.000,- Ft/m?
Korrekcio oka Meértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Elhelyezkedés 0
Kornyezet 0
Felépitmény allapota 0
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletti felépitmények -5
Komfortfokozat 0
Egyéb: 0
Osszesen: -5
Korrigdlt fajlagos érték kerekitve: 175.800,- Ft/m?
Fajlagos érték Korrigilt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 181.100,- 181.100,-
2./ adat 151.300,- 174.000,- 177.000,- Ft/m>
3./ adat 185.000,- 175.800,-






Takacs Andras Ingatlanvagyon — értékelé 9700 Szombathely, Maros utca 38.

Forgalmi érték osszesen:

A forgalmi értéket a redukdlt alapteriilet és a korrigélt fajlagos alapérték szorzataként kap-
juk.

56 m?* * 177.000,- Ft/m?* = 9.912.000,- Ft kerekitve: 9.900.000,- Ft

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az Osszehasonlito moddszerrel lehet megallapitani. A mdodszer alkal-
mazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott. Az érték megdllapitdsa sordn figyelembe
vettem a korszertitlen és részlegesen kialakitott fiitést, €s a lakds normal — kozepes allapo-
tat.

Az érték megéllapitisdndl nem vettem figyelembe az épiilet jovoben varhaté szerkezetet
érint0 javitasanak koltségeit, hiszen arra még pontos adatok nem 4llnak rendelkezésre. Fi-
gyelembe vettem azonban a tarsashdz épiiletének éltaldnosan feldjitasra szoruld allapotat
(homlokzat, 1épcs6hdz, kornyezet). Az ingatlan végso forgalmi értéke kerekitve:

9.900.000,- Ft

IV. Osszefoglalé javaslat

A forgalmi érték megdllapitdsandl az aldbbi értékbefolydsold tényezdket vettem figye-
lembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiiellatottsag helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki dllapota.

- Bels0 funkciondlis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk
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Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca

78. 1. emelet 32. alatti, 2976/A/32 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan végso piaci értékét

9.900.000,- Ft — ban

azaz Kilencmillié-kilencszazezer forintban allapitom meg.

V. Megjegyzés

* A tarsashaz dokumentalt szerkezeti hibakkal rendelkezik, melynek javitdsdnak vég-
rehajtdsdara végzés is csatolva lett. A tulajdonosokat ezzel kapcsolatosan érintd
pénziigyi terhekrdl nincs pontos informacié. Ezen tényekrdl értékesités esetén a va-
sarlot a szerz0dés megkotése eldtt irasban teljes korlien sziikséges tdjékoztatni. A
megallapitott értékben a tarsashdz egészének szerkezeti javitdsaval kapcsolatos tar-
gyi lakast érintd koltségeket — pontos informécié hidnydban — nem vettem figye-
lembe.

* Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatds alapjan vettem figyelembe, a megdallapitott
érték feltételezi ezen informaciok pontossagat

* Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megil-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni €s onmagukban felhasznadlni nem szabad.

* Az értékelés sordn a szemrevételezéses diagnosztika elvét alkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokat, miiszeres vizsgdlatokat nem végeztem

* Nem viéllalok felelosséget olyan késobb jelentkezd gazdasagi, piaci, vagy fizikai

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.
A megéllapitott értéket harom honapig tartom érvényesnek.
Szombathely, 2020. 08. 07.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld
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