ELŐTERJESZTÉS
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2009. december 17-i ülésének

… napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

Az Állami Számvevőszék 2009. évi átfogó ellenőrzése során megállapította, hogy a vagyonrendeletben nem került szabályozásra az ingatlanok forgalomképessége megváltoztatásának módja. A szabályozás kialakítása a gyakorlatnak megfelelően történik az alábbiak szerint: az ingatlan forgalomképessége megszűnik, ha a Rendezési terv módosítása folytán megszűnik a közterület jellege. A vagyontárgy forgalomképességének megváltoztatását egyebekben a Képviselő-testület kivételesen indokolt esetben, a vagyonrendelet módosításával teheti meg.
A Szombathelyi Körzeti Földhivatal 102/2009. számú határozatával a kőszegi 0379 hrsz-ú árok nyilvántartott területét hivatalból helyesbítette, ezért szükséges annak átvezetése a vagyonrendelet 1. számú mellékletében.

Dr. Zalán Gábor aljegyző kérelemmel fordult az önkormányzathoz, melyben a Kőszeg, Gyöngyös u. 27. II/6. szám (1733/A/6 hrsz) alatti vállalati bérlakást szeretné megvásárolni.

A lakás vételára az elkészíttetett két értékbecslés közül a magasabb alapján 6.195.000,- Ft.

Az ingatlan a vagyonrendelet alapján forgalomképtelen, ezért amennyiben a Képviselő-testület az értékesítés mellett dönt, először szükséges az ingatlan kiemelése a forgalomképtelen vagyoni körből a vagyonrendelet módosításával, majd értékesítésre való kijelölése, végül döntés az értékesítésről.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni, és a rendelet-tervezetet, valamint a határozati javaslatot elfogadni szíveskedjen!

Kőszeg, 2009. november 23.

A jegyző nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

TERVEZET
Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

…/2009. (……) rendelete

az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendelet módosításáról
Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletet az alábbiak szerint módosítja:

1.§
(1) Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendelete (a továbbiakban: Vagyonrendelet) 4.§ (6) bekezdésének b) pontjában a „valamint a Gyöngyös u. 27. alatti vállalati bérlakás” szövegrész hatályát veszti.

(2) A Vagyonrendelet 4.§-a az alábbi (8) és (9) bekezdéssel egészül ki:

„4.§ (8) Az ingatlan vagy ingatlanrész forgalomképtelensége megszűnik, amennyiben a helyi építési szabályzat és szabályozási terv rendelkezéseinek megfelelően, külön jogszabály előírásai alapján lefolytatott telekalakítási eljárásban közterület jellege megszűnik, illetve a telekrendezési határozat végrehajtásában a tulajdonosok megállapodnak.

(9) A Képviselő-testület - kivéve a törvény által forgalomképtelennek vagy korlátozottan forgalomképesnek nyilvánított törzsvagyont - kivételesen indokolt esetben rendelettel a forgalomképtelen és korlátozottan forgalomképes vagyon körébe tartozó vagyontárgy besorolását megváltoztathatja, a forgalomképtelen vagy korlátozottan forgalomképes vagyoni körből kivonhatja, és korlátozottan forgalomképes vagy forgalomképes vagyonná nyilváníthatja.”

2.§
A Vagyonrendelet 1. számú mellékletében a „0379 hrsz – 725 m2” szövegrész helyébe a „0379 hrsz – 495 m2” szövegrész lép.
2.§
Ezen rendelet a kihirdetés napján lép hatályba.

Kőszeg, 2009. december 17.
Huber László s.k.
Dr. Tóth László s.k.

   polgármester
       jegyző
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, Gyöngyös u. 27. II/6. szám (1733/A/6 hrsz) alatti ingatlan felvételét a 2009. évi vagyongazdálkodási koncepcióban az eladásra javasolt ingatlanok közé.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete Dr. Zalán Gábor részére értékesíti a Kőszeg, Gyöngyös u. 27. II/6. szám (1733/A/6 hrsz) alatti, lakás megnevezésű ingatlant a vagyonrendelet szerint az értékbecslésben szereplő nettó 6.195.000,- Ft vételáron.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert az adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos
Határidő:
azonnal
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Gyöngyös u. 27.  II. emelet 6.

szám alatti ingatlanról.

hrsz: 1733/A/6
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2009. november 4.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés

Tartalom:

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

2. Az értékeléshez felhasznált információk

3. Szöveges értékelés

4. Értékképzés

5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása
6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1733/A/6 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Gyöngyös u. 27. II. emelet 6. szám alatt található ingatlan piaci értékének megállapításával.

2. Az értékeléshez felhasznált információk

A vizsgálat módszere:

· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.

· A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlanbecslő diagnosztikai méréseket nem végezhet, a műszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbízó által rendelkezésre bocsátott adatok és dokumentáció alapján határozta meg.
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CREDIT-INVEST CONSULTING Kft.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@creditinvest.hu

www.creditinvest.hu
3. Szöveges értékelés

Az 1733/A/6 Hrsz-ú, Kőszeg, Gyöngyös u. 27. II. emelet 6. szám

alatti ingatlan értékbecslése

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközpont közvetlen közelében, attól kb. 200 m távolságban helyezkedik el többnyire zártsorú kétszintes épületek környezetében.  Műemlék jellegű. 

Az épület a XIX. század első feléből származik, klasszicista stílusú. Környezetében oktatási intézmények, templom, illetve lakóházak találhatóak. 

Földszintjének homlokzatát erőteljes övpárkányok és fejezetes lizéniák tagolják.  

A lakás egy 6 lakásos kétszintes társasház II. emeletén található az épület udvarba mélyen benyúló szárnyában. A kőkonzolos alátámasztású szűk függőfolyosóhoz kétkarú fa anyagú lépcső vezet fel. Az épület homlokzati vakolata a Gyöngyös utcai részén jó, de udvari részén kifejezetten nagyon rossz állapotú, hiányos. Bádogos szerkezete (kémények tekintetében rossz) közepes állapotú, tetőfedése felújításra szorul.    

Ablakai a belső udvarra néznek.  A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület közvetlen közelében biztosított. 

A lakás helyiségei hossztengelyben helyezkednek el, egymásba nyílóak(kivéve fürdőszoba)            A szemrevételezés alapján feltűnő, hogy a helyiségek sötétek, természetes megvilágításúk a szomszédos épület tűzfalának magassága miatt nagyon rossz. A két épület közötti távolság kb.       4-5 m.

Az elmúlt időszakban a lakás részbeni felújítása megtörtént, ami a padozat, fürdőszoba berendezései, fűtéskorszerűsítést festést, mázolást jelenti.  Fűtése és melegvízellátása kombi gázkazánról történik. Fűtőberendezése: lemez, illetve csőradiátor.  Padozata: szobák esetében szalagparketta, többi helyiségé 33x33 cm-es mozaiklap.

A bejárat az előtérbe történik. A szemben elhelyezkedő fürdőszoba /eredetileg kamra és fürdőszoba/ berendezései: zuhanykabin, mosdótál, WC, illetve itt került elhelyezésre a gázkazán.

A jobbra elhelyezkedő konyha /eredetileg konyha és hálófülke/ 2 db kétszárnyú ablakkal rendelkezik. Berendezése konyhabútor. Mennyezetén a fölötte elhelyezkedő kémény bádoglemezének  rossz állapota miatt beázás nyomai láthatóak.  

Az egybenyíló szobák szintén 2-2 db ablakkal rendelkeznek.  Szélső lakás, így a külső vakolat rossz állapota több oldalról érinti. Belmagassága 317 cm,  falvastagsága 60 cm. 

A bérlő elmondása alapján a szomszédos lakástól elválasztó fal vastagsága 10 cm, így gyakorlatilag az áthallás folyamatos. 

A lakás nyílászárói – a bejárati ajtót kivéve – különösen az ablakok tekintetében rendkívül rossz állapotúak. Műemléki megkötöttségek miatt cseréjük csak azonos anyagú, illetve fajtájú ablakokra lehet.

Összességében elmondható: annak ellenére hogy a lakás felújítása részben megtörtént a jelenlegi műszaki állapot fenntartásához  további folyamatos karbantartás szükséges.  
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Helyiségek:

előtér, konyha, fürdőszoba , szoba, szoba. 

A társasház telke:            547 m²
Közös helyiségek:           159 m²
Hozzá tartozik az  osztatlan közös tulajdon 220/1000 része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Gyöngyös u. 27. II. emelet 6

· Helyrajzi száma: 


1733/A/6

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata

· Az ingatlan területe: 

59,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:

· Építési módja:


hagyományos

· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:

· Függőleges:



égetett agyagtégla

· Vízszintes: 



stukatúr 

· Nyílászárók:


 fa szerkezetek

Szakipari szerkezetek:

· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek

· Tetőfedés: 



cserép

Épületgépészeti felszerelés:

· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva

· Csatornázás:


kiépített
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4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok 2008-2009 évben megkötött adásvételi szerződések alapján 

	Cím:  Kőszeg               Gyöngyös u. 20/A I/5         Gyöngyös u. 19               Gyöngyös u. 27 fszt.3 fszt.

	Alapterülete:                48,00 m²                              65,00 m²                         43,00 m²

	Eladási ár:                    5.616.000.-                          7.450.000.-                       3.100.000.-  /rossz mü.áll./ 


Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők



· Városon belüli elhelyezkedése 

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők


        -     Épületen belüli elhelyezkedése

        -     Műemlékvédelmi megkötöttségek  

      -     Nyílászárók nagyon rossz állapota

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása

A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, fekvését, műszaki állapotát, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 

A lakás becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:

Az  1733/A/6  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Gyöngyös u. 27. II. emelet 6. szám alatti 

59,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:

6.195.000.- azaz hatmillió-egyszázkilencvenötezer forint

Szombathely, 2009.11.04.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
Az 1733/A/6 Hrsz-ú, természetben Kőszeg Gyöngyös u. 27. II. emelet 6. szám
alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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Az 1733/A/6 Hrsz-ú, természetben Kőszeg Gyöngyös u. 27. II. emelet 6. szám
alatt található ingatlanhoz

Melléklet


