ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2019. szeptember 26-i ülésének

15. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszeg, Hunyadi J. u. 13/B. fszt. 8. sz. alatti 54 m2 nagyságú lakás bérlőjének fia 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 fiát, mint egyenesági rokont elővásárlási jog illeti meg, aki a részletfizetés lehetőségével élve vásárolná meg a lakást. Ebben az esetben a vételár 10 % -át egyösszegben kell megfizetni, míg a fennmaradó vételhátralékra – kérelmére - egyenlő mértékben 25 évi részletfizetési kedvezmény illeti meg. A fizetendő kamat mértéke az év elején irányadó jegybanki alapkamat + 3 %.
A lakás forgalmi értéke: 12.128.400,-Ft. (A másik értékbecslő 9.200.000,-Ft összegben állapította meg az ingatlan értékét.) A társasházban 12 lakásból összesen 2 db önkormányzati bérlakás található. 
A Városüzemeltető Kft. tájékoztatása szerint a bérlő fizetési kötelezettségének rendre eleget tett, bérleti díj tartozása nincs.

A lakás bérleti díja: 15.768,-Ft.
Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta és a határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja.

Kérem a Tisztelt Képviselő – testületet, a kérelmező vételi szándékát megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2019. szeptember 18.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városüzemeltetési osztályvezető
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HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzat vagyonáról és a vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II.2.) önkormányzati rendelete szerint a 9730 Kőszeg, Hunyadi J. u. 13/B. fszt. 8. sz. (Hrsz.: 3526/3/A/8) alatti 54 m2 területű lakást a bérlő fia, mint egyenesági hozzátartozó részére értékesíti az értékbecslésben meghatározott 12.128.400,- Ft forgalmi értéken azzal, hogy a kérelmező egyösszegben 1.212.840,-Ft vételárrészt megfizet, a fennmaradó összeget 25 évi részletfizetési kedvezmény igénybevétele mellett a rendeletben előírt kamattal terhelten fizeti meg.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester
Határidő:
értelemszerű
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INGATLANFORGALMI 


ÉRTÉKBECSLÉS 


 


A 9730 Kőszeg, Hunyadi utca 13/B. földszint 8. szám alatti  


3526/3/A/8 hrsz-ú ingatlanról 







9730 Kőszeg, Hunyadi utca 13/B. földszint 8 szám alatti ingatlan értékbecslése 


BÓDI JÓZSEF 
Értékbecslő 


B: 5/03-2001 
9737 Bük Kossuth Lajos utca 1-3. 


Összefoglaló javaslat 


Az ingatlanértékelés eredményeként a 9730 Kőszeg, Hunyadi utca 13/B. földszint 


8. szám alatt elhelyezkedő, 3526/3/A/8 helyrajzi számú ingatlan (lakás) piaci 


forgalmi értékét kereken: 


12 128 400 Ft-ban, 


azaz tizenkétmillió százhuszonnyolcezer négyszáz forintban 


határozom meg. 


 


Az értékelt ingatlan forgalomképes, összkomfortos. 
Az ingatlan forgalomképessége: 


“A” a forgalmi érték 90%-án könnyen értékesíthető: - 


“B” a forgalmi érték 70-90%-án könnyen értékesíthető: 80% 


“C” a forgalmi érték 70%-a alatt értékesíthető: - 


“D” egyáltalán nem, vagy csak a forg. érték 50%-a alatt értékesíthető: - 


Kőszeg,. 
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BÓDI JÓZSEF 
Értékbecslő 


B: 5/03-2001 
9737 Bük Kossuth Lajos utca 1-3. 


Előzmények 


A megbízó Kőszeg Város Önkormányzata megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 


a 9730 Kőszeg, Hunyadi utca 13/B. földszint 8. szám alatt elhelyezkedő, 


3526/3/A/8 helyrajzi számú ingatlan piaci értékének becslésével. 


Helyszíni szemle 


Az értékbecslés elkészítéséhez szükséges helyszíni szemlét 2019.08.14-én tartottuk 


bérlővel közösen. 


Az értékbecslés módszere 


Jelen értékbecslés a Termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki 


értékének meghatározására vonatkozó 26/2005. (VIII. 11.) PM és a 32/2000. (VIII. 


29.) PM rendelettel módosított 25/1997 (VIII. 1.) PM. rendelet előírásainak 


megfelelően, valamint az EVS 2010 Európai Értékelési Szabályzat útmutatásait 


követve készült.  


A piaci érték meghatározása a TEGoVA (The European Group of Valuers Associati-


ons) azaz az európai értékelői egyesülés szerint a következő: a piaci érték azt az 


árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés 


keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz 


szükséges összes feltétel megléte esetén. 


Ezek a feltételek:  


 az eladó hajlandó az eladásra, 


 az adásvétel lebonyolításához kellő idő áll rendelkezésre, figyelembe véve a 


 vagyontárgy jellegét és piaci helyzetét, 


 a tárgyalás időtartama alatt az érték nem változik, 


 a vagyontárgy értékesítése, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik, 


 az átlagostól eltérő speciális ajánlatot nem veszünk figyelembe. 


 


A piaci érték meghatározására háromféle módszer alkalmazható: 
a) a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló forgalmi értékelés; 
b) a hozamszámításon alapuló értékelés; 
c) a költségalapú értékelés. 
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BÓDI JÓZSEF 
Értékbecslő 


B: 5/03-2001 
9737 Bük Kossuth Lajos utca 1-3. 


AZ ÉRTÉKBECSLÉS MÓDSZERE 


Az értékelés módszere 


 Az érték-megállapítás valamely vagyontárgy jellemzőinek, körülményeinek és 


befektetési lehetőségeinek szisztematikus és analitikus meghatározása és 


rögzítése, általában személyes megtekintés és egyéb vonatkozó adatok 


kivizsgálása alapján. 


Az érték-megállapítás során az értéket felbecsüljük. Az érték-megállapítás egy 


hivatalos következtetés, amely alátámasztó adatokon, logikai elemzésen és 


ítéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendőkre, 


csupán az értékről ad véleményt. 


Az értékmegállapító személy nem határozza meg az értéket, azt a piac erői 


determinálják.  


Az értékmegállapító becsült értéket közöl a piac adatai, trendjei, valamint a 


vagyontárggyal kapcsolatos egyéb adatok alapján.  


Az érték módosul a piaci feltételek változásával a gazdasági, társadalmi, 


politikai és jogi hatások következtében. Következésképpen az 


értékmegállapító személynek azonosítania, mérnie és elemeznie kell az érték 


megállapításának alapját képező piacot, illetve környezetét. 


Az értéket általában négy, egymással összefüggő gazdasági tényező teremti 


meg, mégpedig a hasznosság, a szűkösség, a megszerzés vágya, valamint a 


tényleges vásárlóerő. E négy tényező kölcsönös kapcsolata kihatással van a 


kereslet-kínálat egyensúlyára, és mindegyike szükséges ahhoz, hogy az adott 


eszköznek értéke legyen. 


Az érték-megállapítás célja legtöbbször az, hogy következtessen a 


tisztességes piaci értékre. Az alapdefiníció, illetve a klasszikus hagyomány 


szerint a tisztességes piaci érték az a becsült összeg, amelyen várható, hogy 


az értékelt vagyontárgy egy érdekelt vevő és egy érdekelt eladó között gazdát 


cserél, miközben mindkét fél kényszertől mentesen járt el, és mindkét fél 


kellőképpen tudatában van az összes vonatkozó ténynek, a jogegyenlőség 


alapján. 


A fentiek, valamint az EVS 2009 alapján a piaci érték azt a piaci árat jelenti, 


amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség méltányosan, 


magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában várhatóan 


eladható, feltételezve a következőket: 


 az eladó hajlandó az eladásra, 


 a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 


 a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő 
nyilvánossággal történik, 


 átlagostól eltérő, speciális vevői külön ajánlat figyelembevételére nem 
kerül sor. 
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BÓDI JÓZSEF 
Értékbecslő 
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9737 Bük Kossuth Lajos utca 1-3. 


Az értékbecslést az érvényben lévő rendeletekben megfogalmazott módszer 


figyelembevételével, a kapott adatszolgáltatások (tulajdoni lapok, műszaki 


tervek és leírások stb.), valamint a helyszíni szemlék alapján végzem az 


óvatosság elvét követve az alábbiak szerint: 


- A Tulajdoni Lap alapján tisztázom a tulajdonosi és kezelői viszonyokat és a 


Tulajdoni Lap III. részében lévő bejegyzéseket. 


- A helyszíni szemle alkalmával beazonosítom a rendelkezésre bocsátott 


adatokat. Szemrevételezéssel - a Megbízó közreműködésével - megvizsgálom 


az épületek és építmények műszaki állapotát. 


A Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő környezetvédelmi és diagnosztikai 
vizsgálat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján végzi. A rendelkezésemre bocsátott adatok, 
dokumentumok, információk valóságát és teljességét a Megbízó szavatolja. 


Az ingatlan értékének meghatározására 3 általánosan elfogadott módszer 
alkalmazható: 


 piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelési módszer; 


 hozamszámításon alapuló értékelési módszer; 


 költségalapú módszer. 


Az első 2 értékelési módszert (piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló 
értékelési módszer és hozamszámításon alapuló értékelési módszer) összefoglalóan 
piaci érték alapú értékelésnek is nevezik. Lakóingatlanok, építés alatt álló ingatlanok 
és lakótelkek esetében meghatározott értékhatár alatt megengedett egy értékelési 
módszer alkalmazása is. 


A ingatlan érték meghatározása során az értékelési eljárásoknál szokásosan 
elemzett kockázatok közül különös figyelmet kell fordatani a következőkre: 


 az ingatlan hosszú távú értékállandóságának kockázata; 


 a piaci adatok megbízhatatlansága miatt kockázat; 


 a követelés érvényesítéséhez kapcsolódó költségek nagyságának 
kockázata; 


 a szemrevételezéssel nem megállapítható műszaki kivitelezéssel 
összefüggő kockázat. 


Az értékelési szakvéleményben megállapított érték az értékbecslés fordulónapjától 
számított legfeljebb 90 napig érvényes. 
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Értékbecslő 


B: 5/03-2001 
9737 Bük Kossuth Lajos utca 1-3. 


 A piaci alapú forgalmi értékelés 


 A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már realizált 


adásvételek és/vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árainak a konkrét 
vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik. 
A módszer fő lépései: 


 az összehasonlításra alkalmas alaphalmaz, ebből a megfelelő ingatlanok 
kiválasztása és elemzése; 


 fajlagos értékek meghatározása, valamint az értékmódosító tényezők 
elemzése; 


 a fajlagos alapérték módosítása az értékmódosító tényezők alapján; 


 a forgalmi érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan méretének 
szorzataként. 


 


Az első lépésben az értékelés során a piacon a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árait elemzem és összehasonlítom az 
értékelés tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során elsősorban a 
következő, a piacot meghatározó tényezőket veszem figyelembe: 


 az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kínálat elemzése során vizsgálom az 
adott ingatlan esetleges értékesítése során a potenciális vevők körét, azok 
vásárlóerejét, illetve vizsgálom azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. 
kereskedelmi ingatlanok, a település adott részén található üresen álló 
eladatlan hasonló jellegű, funkciójú ingatlanok stb.), amelyek leginkább 
meghatározzák az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruházási 
fázisban lévő építkezéseket; 


 a telek és az adott telken épült épület egyensúlyát, valamint környezetéhez 
való illeszkedésének összhangját; 


 az adott településrész gazdasági fellendüléséhez vagy gazdasági 
depressziójához kapcsolódó kilátásokat, önkormányzati szabályozásokat. 


A piaci összehasonlító adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, 
amelynek a földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló és az abban 
szereplő ingatlanok típusa azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 
átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket a vizsgálat során figyelmen kívül kell 
hagyni. Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában vizsgálhatjuk az 
ország hasonló területeinek ingatlanpiacát is, de ezt természetesen megfelelő 
körültekintéssel tehetjük meg.  


A kiválasztott összehasonlító adatokból a fajlagos alapértékek meghatározása 
során az ingatlan adásvétele során realizált vételárának vagy ajánlati árának az 
alapérték vetített értékét kell vizsgálni. Ez az alapérték általában a terület, de 
kivételes esetekben más kapacitás mérőszámok (pld. tanterem, ágyszám, férőhely, 
stb.) is alkalmazhatók. Piaci ajánlati árak alkalmazása esetében szükséges az 
ajánlati árak és a realizált forgalmi értékek közötti viszonyszám elemzése is, valamint 
a fajlagos érték ezen viszonyszámmal való módosítása. 
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Az értékcsökkentő és értéknövelő tényezők alkalmazása az értékelt ingatlan 
pontosabb fajlagos értékének meghatározása céljából történik. Értékmódosító 
tényezőként csak olyan befolyásoló tényező vehető figyelembe, amely az 
összehasonlításra kiválasztott alapadatokra nem jellemző. Az értékmódosító 
tényezők elemzése során minden esetben vizsgálni kell a következő szempontokat: 


 műszaki és építészeti szempontok; 


 használati szempontok; 


 telekadottságok; 


 infrastruktúra; 


 környezeti szempontok; 


 alternatív hasznosítás lehetősége; 


 jogi, hatósági szabályozás. 


Az ingatlan forgalmi értékét az értékmódosító tényezőkkel módosított fajlagos 


érték és az ingatlan méretének szorzata határozza meg. 


A földterület és beépített ingatlanok értékelésénél az értékelési módszerek 


közül a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés adja a 


legpontosabb értéket.  


 


A telek és felépítmények értékelése 


Az ingatlan a földterület a maga fizikai mivoltában és a földhöz kapcsolódó 


tartozékok, azaz épületek, építmények. Az ingatlan elmozdíthatatlan és 


kézzelfogható. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonával 


vele járó minden érdekeltséget, hasznot és jogot, illetve kötelezettséget 


magában foglal. 


A földérték gazdasági fogalom. A föld meghatározó jellemzői geográfiai, jogi, 


szociológiai, valamint közgazdasági szempontból vizsgálhatók, azaz 


 minden körül határolt földterületet elhelyezkedése és anyagi összetétele 
egyedivé tesz, 


 a föld fizikai szempontból mozdulatlan, 


 a föld maradandó, azaz a tartós javak közé tartozik, 


 a rendelkezésre álló földállomány véges, 


 a föld az emberek számára hasznos. 


A földterület más tudományágban megfogalmazott sajátosságai azért fontosak 


az ingatlanértékelés szempontjából, mert az ingatlanpiacon a szereplők úgy 


viselkednek, hogy reagálnak ezekre a sajátosságokra, illetve gyakran ezek 


vezérlik, vagy korlátozzák őket. 
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Az ingatlan becsült értékének meghatározásánál összehasonlító módszert 


alkalmaztunk. Ez abból áll, hogy tényleges forgalmi értékek alapján a specifikus 


tényezőket figyelembe véve (területi elhelyezkedés, fekvés, közlekedés, 


közművesítettség, stb.) 1 m2 területre (beépített ingatlan esetében a 


felépítmények hasznos területére, földterület esetében a tulajdoni lap szerinti 


területre) vonatkoztatott alapértéket határoztunk meg úgy, hogy figyelembe 


vettük a telek beépítettségének mértékét is.  


A fajlagos becsült érték kialakításánál figyelembe vettük az ingatlan 


környezetében felkutatható ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegű ingatlanok 


iránti jelenlegi keresletet, a jelenlegitől eltérő hasznosítás lehetőségeit, a 


közművekkel való ellátottságát, a közellátottság színvonalát, a terület építési 


övezeti besorolását. Vizsgáltuk továbbá a földterület növényzeti viszonyait, azok 


gondozottságát.  


A földterülettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok 


rendezettsége, kapcsolódó jogok, az értékesíthetőség jogi vizsgálata - csak a 


tulajdoni lapon szereplő esetleges bejegyzések erejéig vizsgáltuk, és 


esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvántartási oldalán szerepeltettük. Az így 


kapott becsült értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedő 


felépítmények között, így meghatározva a telek és a felépítmények önálló 


értékét a teljes becsült értéken belül. A telek értékét a hasonló adottságú, üres 


földterületek összehasonlító adatai alapján határoztuk meg, a beépítettség 


mértékének figyelembevételével. Az így meghatározott érték tartalmazza a 


telekhez kapcsolódó közművek, külön nem számított térburkolatok, telek 


rendezés értékét is. A felépítmények esetében a megosztást a főbb műszaki 


adatok alapján a forgalomképesség mérlegelésével alakítottuk ki, amelyet a 


lehetséges esetekben szintén összehasonlító módszerrel ellenőriztünk. Az érték 


kialakításánál a felépítmény funkcióján kívül a műszaki állapotát, közművekkel 


való ellátottságát, valamint a hasonló jellegű létesítmények iránti jelenlegi 


keresletet is figyelembe vettük. 


A felépítmények esetében a következő főbb érték-meghatározó tényezőket 


vizsgáltuk: 


 életkora, 


 építési módja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkák tartalma, 
színvonala, esetleges hiányosságai, 


 kialakítása, helyiségek száma és elhelyezkedése, 


 alapterülete és komfortfokozata, 


 kihasználtsága, illetve rendeltetésszerű használata, 


 esetleges felújítások időpontja és műszaki tartalma, 


 karbantartottsága stb. 
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Kiindulási adatok és információk 


Ingatlan nyilvántartási adatok: 


Az ingatlan helye, címe: 9730 Kőszeg, Hunyadi utca 13/B. földszint 8 
Helyrajzi szám: 3526/3/A/8 
Az ingatlan tulajdonosa: mellékelt tulajdoni lap alapján 
Megnevezés: lakás 
Besorolás: belterület 
 
 
 
Az ingatlan elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 


 


A Kőszegi hegység lábánál, a Gyöngyös mellett elhelyezkedő város neve először 


1248-ban szerepel. Nevét arról az Árpád-kori várról kapta, melynek romjai az Óház-


hegyen ma is láthatók. 1996-ban tornyát kilátó céljaira részben újjáépítették. A város 


alapítása  


Kőszegi Henriknek tulajdonítható. Ő és fia, Iván építették ki a szabályos utcarendszerű 


várost és annak északnyugati sarkában a városi várat. Történetének legnevezetesebb 


eseménye 1532. évi ostroma volt. Ekkor Jurisics Miklós védte I. Szulejmán török 


szultán serege ellen. Magyarország műemlékekben egyik leggazdagabb helye a 


kőszegi belváros. Az egyházi épületek közül legjelentősebb a Szent Jakab templom. 


Mellette épült a későbbi Szent Imre templom. A város újabb kori plébániatemploma, a 


Jézus Szíve templom neogótikus. Múzeumai a Várban, a Tábornokházban, az 


Öregtoronyban, az Arany Egyszarvú és a Fekete Szerecseny patika épületeiben 


látogathatók. 


A hegyekben túrázásra, síelésre nyílik lehetőség. Lakossága jelenleg 12000 fő.  


Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan Kőszeg város belterületén a belvárosi részén 


található. Az ingatlan szomszédságában többségében hasonló lakóházak találhatók. 


Megközelíthetősége szilárd burkolatú úton, jónak ítélhető.  
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Az ingatlan helyszíni adatai 
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Vízellátás 


Az ingatlan vízellátása a város közműhálózat rendszeréről önálló mérő 
közbeiktatásával kiépített. 


Szennyvízelvezetés 


A keletkező szennyvizek a csatornaközműbe jutnak. 


Gáz 


Nem rendelkezik közmű kapcsolattal. 


Fűtés: 


Az ingatlan fűtése cserépkályháról történik. 


Állapotrögzítő leírás: 


Kiváló elhelyezkedésű, felújításra szoruló, de szerkezetileg jó állapotban lévő lakás. 
Az épület tégla falazata száraz, szemrevételezéssel semmilyen hibát nem állapítottam 
meg.  


 


 


Piaci összehasonlító módszertan: 


 
Értékelt 
ingatlan 


Összehasonlító 
I. 


Összehasonlító 
II. 


Összehasonlító 
III. 


Cím 9730 
Kőszeg 


9730 Kőszeg 9730 Kőszeg 9730 Kőszeg 


Hunyadi u. 
13/B fsz. 8. 


Hunyadi u. 15. Árpád tér 2. Kossuth utca 18. 
I. emelet 3. a. 


Ár   15 000 000 14 000 000 17 500 000 


Alapterület (m2) 54 52 87 78 


Négyzetméter ár (Ft/m2)   288 462 160 920 224 359 


 


KORRIGÁLT FAJLAGOS ÁTLAGÁR  224 580 Ft/m2 


Kerekített fajlagos átlagár 224 600 Ft/m2 


ALAPTERÜLET  54 m2 


ALAPTERÜLET x FAJLAGOS ÁTLAGÁR  12 128 400 Ft 


 





		A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már realizált adásvételek és/vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árainak a konkrét vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlításával történik.

		A módszer fő lépései:

		Az első lépésben az értékelés során a piacon a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felajánlott ingatlanok ajánlati árait elemzem és összehasonlítom az értékelés tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás során elsősorban a következő, a pia...




