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Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2023. június 29-i ülésének

Vagyonügyek 12/a. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft., mint az önkormányzati tulajdonú ingatlanok kezelője a közelmúltban egy megüresedett lakást jelentett át. 
A Kálvária utca 69. I. emelet 3. sz. alatti (Hrsz.: 7848/2/A/3) 75 m2 nagyságú komfortos megüresedett lakás helyiségei: 2 szoba, konyha, fürdőszoba + WC, étkező- fülke, kamra, előszoba, tüzelőtároló. A lakás fűtése 2 db cserépkályhával történik. A 6 lakásos társasházban a szóban forgó ingatlanon kívül más önkormányzati tulajdonú ingatlan nincs, mivel a Képviselő-testület a tavalyi évben a földszint 2 szám alatti lakás értékesítését támogatta, amely sikeres liciteljárás útján 7.4 MFt-ért kelt el. 
Az ingatlankezelő által közölt állapotfelmérés alapján a lakás felújítási költsége közel 5 M Ft, amely villamos szabványosítást, gépészeti korszerűsítést, nyílászárók szükség szerinti cseréjét, burkolatfelújítást, festést tartalmaz. Az ingatlankezelő a lakás felújítási költségeire, illetve a társasházban lévő egyetlen önkormányzati tulajdoni hányadra tekintettel az eladást helyezte előtérbe.

Előzetesen megkért értékbecslés szerint a lakás értéke 17,8 MFt. Értékesítésének támogatása esetén a vagyonrendeletben foglalt szabályozás szerint újabb szakvéleményt készíttetünk.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta. A Bizottság a határozati javaslatot 7 igen, 2 nem szavazat mellett ajánlja elfogadásra a Képviselő-testületnek.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2023. június 21.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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 HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Kálvária utca 69. I. emelet 3. (7848/2/A/3 hrsz.) alatti 75 m2 alapterületű lakás Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendeletben foglaltak szerinti liciteljárás útján történő értékesítését az értékbecslésben szereplő induló vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Básthy Béla polgármester

Határidő:
azonnal
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9730 K6szeg Kélvaria utca 69. 1 emelet 3.
Helyrajzi szam: 7848/2/A/3 Képek késziiltek: 2023.06.05.
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Repedések
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WC és gyenge allapotu ablakok

Kamra €s a 1épcsohaz
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9730 Koszeg, Kalvaria utca 69. 1 emelet 3.
7848/2/A/3 helyrajzi szamu lakas.

Késziilt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takdcs Andras Ingatlanvagyon — értékel

Kelt: Szombathely, 2023. jinius 7.
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Nyilatkozat

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

lansdgat 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 mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki ért€kének meghatidrozdsra vonatkoz6 moddszertani elvekrdl sz6l6 rendelet

eldirdsainak megfeleléen késziilt.

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

egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékel6
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKI. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6é okmdnyok, és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn a jelen értékelés tar-
gyat képez6 9730 Koszeg, Kalvaria utca 69. 1 emelet 3. ajté 7848/2/A/3 helyrajzi sza-
mu (lakas) ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemle id6épontja /2023. janius 05./ sze-

rinti dllapotnak megfelel6en

17.800.000,- Ft — ban

azaz Tizenhétmillio - nyolcszazezer forintban allapitom meg.

A megallapitott értéket 6 honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2023. janius 7.

Takacs Andras
Ingatlanvagyon - értékelo
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addészam: 61152656 — 1 - 38
OKl. 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,
Kalvaria utca 69. 1. emelet 3. ajté 7848/2/A/3 helyrajzi szamu (lakas) ingatlan for-

galmi 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 megéllapitdsahoz 2023. jinius 05. napjan 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 nyilvdantartdsi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Kdszeg, Kalvaria utca 69. 1. emelet 3.
Helyrajzi szam: 7848/2/A/3

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormdnyzata 1/1
Besorolas: belteriilet

Megnevezés: Lakas

Teriilete: 75 m?

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2023. janius 05. napon kiadott E - hiteles tulajdoni

lap alapjan rogzitettem. A lakas tehermentes.

A telepiilés rovid bemutatasa:

Kdszeg varos Vas megyében, Szombathelytdl 18 km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t6. A telepiilés a kozlekedési infrastruktirdhoz jol kapcsolodik. Tomegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturdlis elldtottsdg nagyon jo, az alapellatdst biztositd kozintézmé-
nyek a varosban konnyen elérhetéek. A véaros gazdasiga fejlodik, ipara, kereskedelme,
1degenforgalma jelent0s. A varos milemlékekben gazdag, kulturélis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos €s nemzetkozi szinten is ismeretek. Népessége: kb. 11700 {0.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelithetosége, kornyezete:

Az ingatlan K8szeg északi sz€lén, a Kdlvaria utca végén taldlhat6. Kornyezetében csalddi
hazak taldlhatéak. Megkozelithetdsége kissé nehézkes, utcdja sziik, meredek, rossz allapo-
td. Parkolds a tarsashdz udvardn biztositott. A varos infrastrukturalis ellatottsaga nagyon

J6. Kozintézmények a varosban elérhetdek.
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Kozmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos halozat. A kézmiivek egyedi mérése megol-

dott.

Az ingatlan rovid bemutatasa:

A tarsashaz épiiletének épitési ideje nem ismert, de az 1900 — as évek elso felére tehetd.
Hagyomanyos épiiletszerkezet, tégla falak, lapos tetd, bitumenes lemez fedés. A homlok-

zat és a tet0 1s jelentOs felujitast igényel, az épiilet egésze leromlott, rossz allapotu.

Az értékelés targya egy 75 m? hasznos alapteriiletii 2 szobds lakas. A lakds alaprajzi elren-
dezése dtlagos. A burkolatok gyenge, részben kozepes dllapotban vannak. Falak: feliilet-
képzések, burkolatok és festés jellemzden gyenge allapotud, helyenként repedések is latha-
téak. Nyildaszardk: hagyomdnyos fa szerkezetek, gyenge dllapotban. Fiités: cserépkdlyhdk-
kal torténik, a késziilékek allapotat €és az égéstermék elvezetését ellendrizni, sziikség esetén
javitani kell. Melegviz-elldtds: elektromos bojler. Osszességében a tarsashdz homlokzata
és a tetd teljes felyjitast igényel, a lakds altaldnos feldjitasa, korszerlisitésre iddszert, tele-
ptilésen beliili elhelyezkedése elonytelen.

A lakas jelenleg lakhatdsra nem alkalmas!

Az ingatlanforgalom vizsgalata az értékelt ingatlan vonatkozasaban:

Az értékelt lakds elhelyezkedése elénytelen. Allapota dltalanos felujitast, korszerfisitést
igényel. A lakas falain helyenként repedések lathat6ak. Valamennyi tényezot figyelembe

véve megallapithatd, hogy az ingatlan értékesithetdsége nehezebb az 4tlagosndl.
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Osszehasonlito modszer szerinti érték

1./ Készeg, Rakéczi Ferenc utca: 72 m? alapteriilett, teljes feldjitast igényld, gyenge 4l-

lapotu, komfort nélkiili lakas.

Eladési ara: 16.200.000,- Ft (2021) Fajlagos forgalmi érték kerekitve 225.000,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Arviltozds korrekcid 10
Elhelyezkedés -15
Kornyezet 0
Felépitmény allapota 5
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 10
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -10
Osszesen: 0

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

225.000,- Ft/m?

2./ Készeg, Chernel utca: 83 m? alapteriilet(i, 4ltaldnos feldjitast igényld dllapotd 3 szobds

komfortos lakas.

Eladési ara: 24.000.000,- Ft (2021) Fajlagos forgalmi érték kerekitve 289.200,- Ft/m?

Korrekcio oka Meértéke (%)
Kinalati ar miatt 0
Elhelyezkedés -10
Arviltozds korrekcid 10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -10
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 5
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapoti homlokzat és tetd -10
Osszesen: -15

Korrigalt fajlagos érték kerekitve:

245.800,- Ft/m?
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3./ Készeg, Rakéczi utca: 69 m? alapteriiletd, teljes feldjitdst igényld komfortos lak4s.

Eladasi ara: 18.500.000,- Ft (2021)

Fajlagos forgalmi érték kerekitve 268.100,- Ft/m?

Korrekcio oka Mértéke (%)
Kindlati 4r miatt 0
Arviltozds korrekci6 10
Elhelyezkedés -10
Kornyezet 0
Felépitmény allapota -5
Ko6zmiihelyzet 0
Eltéro alapteriiletli felépitmények 0
Komfortfokozat 0
Egyéb: gyenge allapotii homlokzat és tetd -5
Osszesen: -10

Korrigdlt fajlagos érték kerekitve:

241.300,- Ft/m?

Fajlagos érték Korrigailt érték | Korrigalt fajlagos atlag
kerekitve kerekitve kerekitve
1./ adat 225.000,- 225.000,-
2./ adat 289.200,- 245.800,- 237.400.- Ft/m?
3./ adat 268.100,- 241.300,-

Forgalmi érték osszesen:

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

Juk.

75 m? * 237.400,- Ft/m? = 17.805.000,- Ft kerekitve: 17.800.000,- Ft
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Ertékelemzés:

A lakas értékét csak az O0sszehasonlit6 mddszerrel lehet megallapitani. A mddszer alkal-

mazdsa megitélésem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan végsé forgalmi értéke kerekitve: 17.800.000,- Ft

IV. Osszefoglalé javaslat

A forgalmi érték megdllapitisandl az aldbbi értékbefolyasold tényezoket vettem figye-
lembe.

- Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése.

- Megkozelithetdsége.

- Kozmiell4tottsdg helyzete.

- Az épiilet kora, alkalmazott szerkezetei, miiszaki dllapota.
- Belso funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Készeg, Kalvaria utca 69. 1.

emelet 3. ajté 7848/2/A/3 helyrajzi szama (lakas) ingatlan végso piaci értékét

17.800.000,- Ft — ban

azaz Tizenhétmillio - nyolcszazezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* A megillapitott ért€k dltaldnos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

* Az ingatlan teriiletén €s annak kornyezetében kornyezetszennyezd anyagokat nem
tarolnak, kornyezetszennyez0 tevékenységet nem végeznek.

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

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

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

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

eseményekért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értéket.

A megallapitott értéket hat honapig tartom érvényesnek.

Szombathely, 2023. janius 7.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékeld






