ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2017. március 30-i ülésének

Vagyonügyek 16/b. napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszeg, Rákóczi F. u. 40. földszint 5. szám alatti komfortnélküli lakás megüresedését jelentette át a Kőszegi Városüzemeltető Kft. 
A 7 lakásos társasházban már csak ez az egyetlen önkormányzati tulajdon található. 

A mindössze egy szoba, előtér és főzőfülke helyiségekkel rendelkező lakás állapota leromlott, amely a megkért értékbecslésben megállapított értéken is megmutatkozik. Forgalmi értéke: 650.000,-Ft.

Az idei vagyonkoncepció szerint a lakás az egyedi kategóriában szerepel. 

Az előterjesztést a Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta és a Képviselő-testületnek egyhangúlag elfogadásra ajánlja.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és a döntését meghozni szíveskedjen.
Kőszeg, 2017. március 24.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.
Városüzemeltetési mb. osztályvezető
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Rákóczi F. u. 40. földszint 5. szám (Hrsz. 3158/A/5)  alatti 18 m2 alapterületű lakás liciteljárás útján történő értékesítését az értékbecslésben szereplő 650.000,-Ft induló vételáron.

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

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
folyamatos
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9730 Készeg Rakdczi Ferenc utca 40. fszt. 5.
Helyrajzi szam: 3158/A/5 Képek készultek: 2017.93.0

FOTOMELLEKLET

A tarsashaz homlokzata






9730 Készeg Rakdczi Ferenc utca 40. fszt. 5.
Helyrajzi szam: 3158/A/5 Képek készultek: 2017.93.0

FOTOMELLEKLET

Az ingatlan bels képei
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Alaprajz

sz. lakas:
lilénlap szama: 2805/3
elyrajzi szama: 3158/A/3 |
szoba 20,30 m? =
konyha 8,90 m*
kamra 1.70m? =
Gsszesen 30,90 m?
_kerekitve 31,00 m*

HEHE I BN R A S U L e e
sz. lakas:

filonlap szama: 2805/4 #
elyrajzi szama: 3158/A/4 %
g}
bejarat 1,56 m* 3
szoba 21,06 m? %
szoba 14,26 m? g’é
kamra 5,67m* 3
tarolé 0,61 m* 3
konyha 10,16 m?
Osszesen 53,32 m*
kerekitve 53,00 m?
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INGATLANFORGALMI
SZAKVELEMENY

9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 40. fszt. 5.
3158/A5 helyrajzi szamu lakas.

Készllt: 2 eredeti példanyban.

Készitette: Takacs Andras Ingatlanvagyon — értekel

Kelt: Szombathely, 2017. marcius 13.
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Nyilatkozat

Kijelentem, hogy az értékelés késpnek semmilyen személyes érdeke némbdik az
értékelés targyat képémgatlanhoz, érdekeltségi kapcsolatban nincs eéiméyal, partat-

lansagat semmi sem befolyasolta.

Az értekelés késZifenek dijazasa nincsen semmiriekapcsolatban a megallapitott ér-
tékkel.

Jelen értékbecslés a 26/2005 (VIII. 11.) PM. serasféldnek nem midisil ingatlanok
hitelbiztositéki ertékének meghatarozasra vonatkobdszertani elvekt sz6l6 rendelet

eléirasainak megfeléen késziilt.

Ezen értékelési szakvélemény nem publikalhatd, esdMegbizd és az alulirott értékel

egyuttes beleegyezésével adhato ki harmadik szeeiely

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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Ertékelési Bizonyitvany

A vonatkoz6 okmanyok, és a piaci viszonyok tanulyo@dsa utan a jelen értékelés tar-
gyat képeéd 9730 Koszeg, Rakoczi Ferenc utca 40. foldszint 5. ajto dla 3158/A/5

helyrajzi szamua ingatlan forgalmi értékét a helyszini szemlesbntja /2017. 03. 09./
szerinti allapotnak megfel&tn

650.000,- Ft — ban

azaz Hatszazotvenezer forintban allapitom meg.
A megallapitott értéket harom honapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. marcius 13.

Takacs Andréas
Ingatlanvagyon - értékel
9700 Szombathely, Maros utca 38.
Addszam: 61152656 — 1 - 38
Okl. sz.: OKJ 54 3439 02
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.  Elézmények
I/1. Megbizas

Készeg Varos Onkormanyzata(9730 Kszeg, Jurisics tér 8) megbiZfakacs Andras
Ingatlanvagyon - értékebt (9700 Szombathely, Maros utca 38.), hog9780 Készeq,
Rakaoczi Ferenc utca 40. foldszint 5. ajto alatti, B58/A/5 helyrajzi szamu ingatlanfor-

galmi értékét hatarozza meg.

I/2. A szakvélemény tartalma

A szakvéleményt megrendeh igényének megfeléén helyszini szemle és adatfelvétel
utan alapjan az alabbi tartalommal készitettem el:

» Az ingatlan azonosito adatai. (cim, helyrajzi szstin,)
Telekkdnyvi kivonat.
Az ingatlan méreteire vonatkozo6 adatok (telek tgd)jlépliletek alapteriletei).
Kozmiellatottsag helyzete.
Az épliletek rovid szerkezeti leirasa.

Foto felvételek.

YV V V ¥V VYV V

A szemrevételezéssel felismerheibak rovid ismertetése.

I/3. Helyszini szemle

Az érték megallapitdsahoz 2017. marcius 9. napgyshini szemlét tartottam. A szemle
modja nfiszaki szemrevételezes, a sziikséges adatok, infitkriaeszerzésével, fotéfelve-
telek készitésével. A helyszini szemle soran fadidkat, miszeres vizsgalatokat nem ve-

geztem.

Il. Ertékbecslés moédszere

Az értékbecslést az érvénybendéendeletekben megfogalmazott modszer figyelembevé-
telével, a 32/2000. VIII. 29. PM rendelettel moédoti25/1997. VIIl. 1. PM rendelet alap-
jan, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapodésleti szeréddések, mszaki tervek és

leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék @apjégezzilk az 6vatossag elvét kdvetve.
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[I/1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapéittekelés

A piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld érgddsa mar realizalt adasvételek
es/vagy ertékesitésre felajanlott ingatlanok ajadia@ainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik G8ismer § [€pései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas alaphalmas) abhegfeled ingatlanok kivalaszta-
sa és elemzése;

- fajlagos értékek meghatarozésa valamint az értdksito tényedk elemzése;

- a fajlagos alapérték médositasa az ertekmodasiy@bk alapjan;

- a forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték ésgatlan méretének szorzataként.

Az 6sszehasonlitas sorandslgrban a kdvetkéz a piacot meghatarozo téngket veszem
figyelembe:

- az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalatmekese soran vizsgalom az adott
ingatlan esetleges értékesitése soran a potenegdti& korét, azok vasarlderejét,
illetve vizsgadlom azokat az ingatlanpiaci szegmketsld. lakotelepi lakasok, a
teleplilés adott részén talalhatd Uresen allé diladitkohazak, stb.), amelyek leg-
inkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamitereezési vagy beruhazasi fa-
zisban |év épitkezéseket;

- a telek és az adott telken épllt epulet egyensiydamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

- az adott telepulésrész gazdasagi fellendluléséhgy gazdasagi depressziéjahoz
kapcsolado kilatasokat, 6nkormanyzati szabalyozitsok

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzését egy ollegrhalmazban kell elvégezni, amely-
nek a foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingath@mzénhasonlo és az abban szefepbat-
lanok tipusa azonos az értékelt ingatlannal. Apredmaz adatainak atlagatol jelésen
elté szél$ értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviul kelbgyni. Kdzvetlen dsszeha-
sonlitasra alkalmas adatok hianyaban vizsgalhalrszag hasonlé terileteinek ingat-
lanpiacat is, de ezt természetesen megfdd@tiltekintéssel tehetjik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatokbdl a fajlaglapértékek meghatarozasa soran az in-
gatlan adasvétele soran realizalt vételaranak \&g@ylati aranak az alapértékre vetitett
ertékét kell vizsgalni. Piaci ajanlati arak alkairdsa esetében sziikséges az ajanlati arak es
a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszammetése is, valamint a fajlagos érték ezen
viszonyszammal valé médositasa.

Az értékcsokkerdt és erteknovél tenyedk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb
fajlagos értékének meghatarozasa céljabol tortéitékmaodositd tényéként csak olyan
befolyasol6 tényey vehet figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasatapada-
tokra nem jellema.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmaodositd tadikel modositott fajlagos érték és az
ingatlan meéretének szorzata hatarozza meg.

Jelen értékbecslés célja a piaci forgalmi érték mégtarozasa.
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lll. Ingatlan értekbecslése

Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan cime: | 9730 Készeg, Rakoczi Ferenc utca 40. fszt. 5.
Helyrajzi szam: 3158/A/5

Tulajdonos: Készeg Varos Onkormanyzata 1/1
Besorolas: belterilet

Megnevezés: Lakas

Terllete: 18 n¥

Bejegyzések Az ingatlan tehermentes.

Jogi értékelés:

Az ingatlan - nyilvantartasi adatokat a 2017. 0Bn@pon kiadott nem hiteles tulajdoni lap

alapjan rogzitettem. A lakas tehermentes.

A telepullés révid bemutatésa:

K6szeg varos Vas megyeében, SzombatBel km — re, az ausztriai hatar mellett talalha-
t0. A telepilés a kozlekedési infrastruktirahozlj@pcsolodik. Toémegkozlekedés: auto-
busz, vasut. Az infrastrukturalis ellatottsag nagjym az alapellatast biztositd kdzintézme-
nyek a varosban konnyen eléiek. A varos gazdasaga fijik, ipara, kereskedelme,
idegenforgalma jeleis. A varos mMiemlékekben gazdag, kulturalis eseményei, hagyoma-

nyai orszagos és nemzetkdzi szinten is ismeretégedsége: kb. 11706.f

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése, mdigelitheibsége, kdrnyezete:

Az ingatlan Kiszeg kozponti részének peremén a Rakoczi Fereabarictalalhato. Kor-
nyezetében tarsashazak vannak. Megkozedsbge j6. Parkolas a tarsashaz kérnyezeté-
ben biztosithatd. A varosrész infrastrukturaligtelitsaga nagyon j6. Kozintézmeények a

kozelben. Az ingatlan az épulet foldszintjén van.
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Kdzmiiellatottsag:

Vizvezeték, szennyvizcsatorna, elektromos hald@zdtdgaz nincs. Telefon és televizids

szolgaltatas egyedi@lzetsi szerddésekkel biztosithato.

Az ingatlan révid bemutatésa:

Az éplilet épitési ideje nem ismert, de az 1900 évek elejére tehét Hagyomanyos épu-
letszerkezet, tégla falak, fa fedélszék, cserépded homlokzat és a tets rossz allapotu,

feldjitas szikséges.

Az értékelés targya egy 18 hasznos alapteruletakds megnevezésngatlan. Az ingat-
lan mind6ssze 2 helyiségiall, szoba és étér, de furd, WC és konyha nincs kialakitva,
igy az ingatlan nem teljesiti a lakassal szemberasatott niszaki kdvetelményeket, igy
lakasként nem vehgfigyelembe. Allapota leromlott, a falak vizesekyakolat is karoso-
dott, az aljzat nagyon rossz allapotban van. Azerlsezei nyilaszardk allapota rossz.
Kalyha van, de a kéményt és a késziléket &lleni kell, a flstelvezetés veszélyes lehet.
Vizellatas egy falikutbdl van, ennek lefolydja Kigt. Az elektromos haldzat kiépitett, de
a rendszert ellgmizni kell. Osszességében az épilet egésze égjattan is teljes feldji-

tasra szorul, lakas céljara alkalmatlan. Telepindsdili elhelyezkedése kedvez

Az ingatlanforgalom vizsgéalata az értékelt ingatlarvonatkozasaban:

Az értékelt lakas elhelyezkedése telepllésen leldves. A tarsashaz utcai része elha-
nyagolt, rossz allapotu. Az értékelt ingatlan vjzegrosodott, rossz allapotl, egészségte-
len. Lakhatasra nem alkalmas, kialakitasa és hsgsgai miatt a lakassal szemben ta-
masztott kbvetelményeknek nem felel meg. Valametdryest figyelembe véve megal-
lapithato, hogy az ingatlan értékesiéiséige rossz esztétikai ésismaki allapota miatt ne-
hezebben értékesitldetiz atlagosnal.
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Az ingatlan értéke:

Az ingatlan dsszehasonlit6 modszerrel nem értékeltieszen lakasként értékelni nem
lehet, egyeéb, hasznositasra alkalmatlan albetégjeingatlanok adasvétele rendkivil rit-
ka, ha van is, valoszitlen, hogy jellegében és értéket meghataroz¢ ttajéigaiban ha-

sonlo lenne az értékelt ingatlanhoz.
Az ingatlannak tehat csak disraki értékét lehet meghatarozni.
Figyelembe kell venni annak méretét — kis méretgamsabb Ujraéhllitasi koltség — ri-

szaki tartalmat — minimalis felszereltség — és\atés mertekének megallapitasa soran az
ingatlan rendkivil rossz iiszaki allapotat.

Az ingatlan értéke:

Forgalmi érték 6sszesen:

Alap- Brutté Avulas (%) Netté Gjra Osszesen
Megnevezés terulet | Gjraelédll. | Fizikai Funk- Ossze-| elédll. ktg (Ft)
(m2) ktg.(Ft/m2) cionalis sen (Ft/m2)
Ingatlan 18 180.000,- 60 20 80 36.000,- 648.000,-
Kerekitve 648.000,- Ft

Az ingatlan vég$ forgalmi értéke kerekitve: 650.000,- Ft

Ertékelemzés:

A lakas értékét csak koltség elven lehet megallapitA modszer alkalmazasa megitélé-
sem szerint redlis értéket adott.

Az ingatlan vég$ forgalmi értéke kerekitve: 650.000,- Ft
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IV. Osszefoglalo javaslat

A forgalmi érték megallapitasanal az aldbbi értéblyasold tényedket vettem figye-
lembe.

Koszeg foldrajzi elhelyezkedése.

- Az ingatlan teleptlésen belili elhelyezkedése.

-  Megkozelithetsége.

- Kozmiellatottsag helyzete.

- Az éplulet kora, alkalmazott szerkezetetiszaki allapota.
- Belss funkcionalis kialakitas.

- Ingatlanpiaci tendencidk

Ezek alapjan az ingatlanértékelés eredmények@m3@ Készeg, Rakoczi Ferenc utca

40. féldszint 5. ajto alatti, 3158/A/5 helyrajzi samu ingatlan végs piaci ertekét

650.000,- Ft — ban

azaz Hatszazotvenezer forintban allapitom meg.
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V. Megjegyzés

* Az ingatlan terlletén és annak kdrnyezetében kaetgeennyey anyagokat nem
tarolnak, kdrnyezetszennyietevékenységet nem veégeznek.

» Az adatokat tulajdonosi adatszolgéltatas alapjdtenefigyelembe, a megallapitott
érték feltételezi ezen informéaciok pontossagat

» Az értékelési szakvélemény csak teljes egészehbeimérzhed, abbol egyes megal-
lapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagufdiaasznalni nem szabad.

» Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnoshiiaalkalmaztam felépitmény
esetében feltarasokatjiezeres vizsgalatokat nem végeztem

* Nem vallalok felebsséget olyan kébb jelentked gazdasagi, piaci, vagy fizikai
esemeényekeért, amelyek befolyasolhatjak az itt metjadtéket.

A megéllapitott értéket harom hénapig tartom éresngk.

Szombathely, 2017. marcius 13.

Takacs Andras

Ingatlanvagyon - értékel






