ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2012. május…-i ülésének

… napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő ingatlanok kezelésével megbízott Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. 3 db megüresedett lakást jelentett le, melyek a következők:
1. Dózsa György u. 23. fszt 4. 37 m2 nagyságú, 1 szoba, 1 előszoba, 1 konyha, 1 fürdőszoba + WC, 1 éléskamra helyiségekből álló lakás.

2. Várkör 39. fszt 4. 42 m2 nagyságú, 1 szoba, 1 előtér, 1 konyha, 1 fürdőszoba + WC, 1 éléskamra helyiségekből álló lakás.

3. Rákóczi F. u. 4. I/8 94 m2 nagyságú, 2 + 1/2 szoba, 1 előszoba, 1 konyha, 1 fürdőszoba, 1 WC, 1 éléskamra helyiségekből álló lakás.

A 2012. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján az első két ingatlan az egyedi döntés alapján értékesíthető kategóriába tartozik, míg a Rákóczi utcai lakás nem szerepel a koncepcióban.
Az előzetesen megrendelt értékbecslési szakvélemény alapján az ingatlanok forgalmi értéke a következőképpen alakul:

· Dózsa Gy. 23. fszt. 4. - 4.255.000,-Ft
· Várkör 39. fszt. 4. – 3.173.000,-Ft
· Rákóczi F. u. 4. I/8  – 8.930.000,-Ft
A Dózsa Gy. u. 23. alatti társasházban 24 lakásból 3 lakás, a Várkör 39. társasházban 4 lakásból 2, míg a Rákóczi utcai ingatlanban 8 lakásból 2 db  lakás önkormányzati tulajdon.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2012. május 3.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
I. HATÁROZATI JAVASLAT

„A változat”
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1170/2/A/4 hrsz-ú, Dózsa Gy. u. 23. fszt. 4. szám alatti 37 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 4.255.000,- Ft induló vételáron.

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

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos

„B változat”

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1170/2/A/4 hrsz-ú, Dózsa Gy. u. 23. fszt. 4. szám alatti 37 m2 nagyságú lakás bérbeadás útján történő hasznosítását

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Tóthné Dolgos Zsanett gyámügyi és szociális osztályvezető

Határidő:
folyamatos

II. HATÁROZATI JAVASLAT

„A változat”

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1761/A/4 hrsz-ú, Várkör 39. fszt. 4. szám alatti 42 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 3.173.000,- Ft induló vételáron.

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

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos

„B változat”

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 1761/A/4 hrsz-ú, Várkör 39. fszt. 4. szám alatti 42 m2 nagyságú lakás bérbeadás útján történő hasznosítását

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Tóthné Dolgos Zsanett gyámügyi és szociális osztályvezető

Határidő:
folyamatos

III. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elrendeli a Kőszeg, 3428/A/9 hrsz-ú, Rákóczi F. u. 4. I/9. szám alatti 94 m2 nagyságú lakás licit eljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 8.930.000,- Ft induló vételáron.

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

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető



Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
folyamatos
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„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:


1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                        Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály


                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.

                        Ügyszám: 3525-4/2012

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

2.   Megbízás tárgya: Kőszeg  Város  Önkormányzata  tulajdonát  képező  Kőszeg  belterületi  

3428/A/9.  helyrajzi  számon nyilvántartott 94 m2 területű  „lakás”   megnevezésű

társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Tulajdoni hányad: 1329/10000. Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 4. I. 9.

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2012. május 14.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés nettó árakon:

· 2011.máj: Kőszeg, Várkör, 73 m2 lakás (cserépkályha, I. em)                       7.500.000.- Ft 

· 2012. feb: Kőszeg, Munkácsi M u. 54 m2 lakás (távhő, magasföldszint)       6.500.000.- Ft 

· 2012. már: Kőszeg, Várkör 48 m2 lakás (I. emelet, kályha fűtés)                  4.900.000.- Ft          

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             108.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város belvárosába vezető Rákóczi Ferenc utca jobb oldalán álló egyemeletes lakóépület emeleti részén található. 

Az 1900-as évek elején épült egyemeletes lakóépület téglaépítésű, pince nélküli. A földszinti utcafronti részén üzleteket, az udvari részen lakást és műhelyt magába foglaló épület magán és önkormányzati tulajdonú társasházként üzemel. A kelet-nyugati tájolású utcafronti, 94 m2 területű lakás az első emeleten található. A 3,8 m belmagasságú, cserépkályha fűtésű lakás víz, csatorna, villany közművekkel rendelkezik. Melegvízellátást villanybojler biztosítja. Egyéb infrastrukturális szolgáltatások kapcsán kábelt tv-vel és kiépített telefonvonallal szerelt. A lakáshoz tartozik az udvaron egy tüzelő tároló. Az ingatlan jelenleg üresen áll.

Helyiségei: előszoba (4,0 m2): mettlachi padozatú helyiség, falai erősen kopottak. Konyha (9,9 m2) mettlachi padozatú, részben csempézett kopott falakkal, légudvarra nyíló ablakkal. Kamra (2,6 m2) simított beton padozat, kopott, felül vizesedő falak. Fürdő (7,7 m2) mettlachi padozat, részben csempézett falak, szellőzése a légudvar felé. WC (1 m2) simított beton padozat, festett, kopott falak. Szoba I. (11,4 m2) az előszobából nyílik, keskeny és hosszú, padozata parkettás, ablaka a függőfolyosóra nyílik, fűtése cserépkályhával. Szoba II. (22,2 m2) parkettás, az I. sz. és a III. sz szobából közelíthető meg, az utca felé kiugró elromlott redőnyős ablakokkal, fűtése cserépkályhával történik. Szoba III. (35,4 m2) parkettás, cserépkályha fűtésű, redőnytokos ablakai az utca felé nyílnak, mennyezet, a sarkok és oldalfalak a tetőszerkezet teljes beázásai miatt vizesek. A lakás összes hasznos alapterülete: 94 m2.
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: A város főterének szomszédságában található. (Növelő a centrum miatt; +2%  

2.   Tájolása: K-Ny-i tájolású (Növelő a megfelelő tájolás miatt; +2%)

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)                 

4.   Megközelíthetősége: A Rákóczi út felől egy irányból (Esetünkben nincs befolyással az értékre)

5.   Közműellátottsága: Víz, csatorna, villany; a gáz beköthető.( Növelő; +2%) 

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Kábel TV, cserépkályha fűtés. (Csökkentő a cserépkályha


                   fűtés (3 db) munkaigényessége és költsége miatt; -3%)

7.   Környezete: Egyszintes városközponti beépítés. (Növelő a egységes környezet miatt; + 2%)

8.   Jelenlegi hasznosítása: Jelen pillanatban üres (Csökkentő az további állagromlás miatt; - 3%)                                                 

9.   A lakás műszaki állapota: Miután a lakás utoljára 40-45 éve került felújításra, ezért teljes fel-   

                  újítása elengedhetetlen. A felújításnak ki kell terjedni a közművekre, burkolatokra, be-

                  épített bútorokra és részben a nyílászárókra is. A padlástér felől szinte az egész lakás    

                  mennyezeti része és az utcafronti sarkoknál a falai 55-60 %-os mértékben beáztak, így 

                  a teljes tetőfelújítás elengedhetetlen. A lakás műszaki állapota gyenge. (Csökkentő a tel-

                 jes felújítás magas költségei miatt; -15%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt lakás értékének meghatározását a megbízó az ingatlan pályázati úton történő értékesítése miatt kérte.

Az összehasonlító adatként olyan – lehetőleg belvárosi - ingatlanok adatait vettem figyelembe, amelyek állagukban, komfortosságukban hasonlatosak a tárgybanihoz. Az ilyen ingatlanok estében az összehasonlító adatokból számított fajlagos négyzetméterár 108.000.- Ft/m2 árat jelent 

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során az ingatlan értéket a jó elhelyezkedés, a tájolás, a közművek és a környezet növeli; a jelenlegi hasznosítatlan állapot, valamint a műszaki állag gyenge volta és az ebből következő magas felújítási költségek csökkentik. Mindezen tényezők figyelembe vétele után az ingatlan értéket az összehasonlítási árhoz képest 13%-kal csökkentettem és így kerekítve 94.000- Ft/m2 árban határozom meg. 

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         A lakás értéke:                           (94 m2 x 94.000.- Ft/m2)                    8.836.000.- Ft             

         azaz nyolcmillió-nyolcszázharminchatezer forint.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2012. május 14.


           …………………………………..









(Halász György)
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg Dózsa Gy. u. 23. földszint 4.

szám alatti ingatlanról


hrsz: 1170/2/A/4
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2012. április 5.

Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

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 1170/2/A/4 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Dózsa Gy. u. 23. földszint 4. 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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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

3. Szöveges értékelés


Az 1170/2/A/4 Hrsz-ú, Kőszeg, Dózya Gy. u. 23. földszint 4.

szám alatti ingatlan értékbecslése


Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 600 m távolságban helyezkedik el.    A lakás háromszintes társasház földszintjén található. A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10-15 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel.  Parkolási lehetőség a társasház belső udvarában megoldott  


Műszaki állapota: Az épület kora kb. 40év. A lakás elektromos hálózata és a gépészeti berendezések elavultak, cserére vagy felújításra szorulnak. Tégla falazatú, homlokzati vakolata jó állapotú. Épületszerkezeti rendszerek korszerűtlenek. A nyílászárók eredetiek, így azok koruknak megfelelően korhadtak vetemedettek. Fűtése cserépkályha. 

A lakást egy külső nyitott folyosóról lehet megközelíteni. Az előtér padozata PVC a konyha padozata 30x30 kőlap, a szobáé rossz állapotú szalagparketta. 1 db háromszárnyú gerébtokos ablaka az udvarra néz. A kamra padozata simított beton. A fürdőszoba padozata 10x10 cm-es kőlap.         A melegvízellátást egy 120 l-es villanyboyler biztosítja. Itt került elhelyezésre a WC. Berendezései: fürdőkád, mosdótál. A bejárattal szemben elhelyezkedő konyhának 1 db kétszárnyú ablaka van. Berendezései: 2 részes rossz állapotú konyhabútor, illetve gáztűzhely. A lakás egy rétegben újra meszelt, de ennek ellenére lelakottnak minősíthető.

Helyiségek: 


Előszoba:

 3,40   m²


Kamra:

 0,90   m²


Konyha:
             9,00   m²

Szoba:

           20.80   m²

Mosdó:

 2,90   m²

Összes alapterület:  37,00  m²


A társasház telke: 2893,00 m².


Közös tulajdon:      543,00 m²

Hozzá tartozik az ingatlan-nyilvántartási adat alapján az osztatlan közös tulajdon 352/10000 tulajdoni része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Dózsa Gy. u. 23. földszint 4.

· Helyrajzi száma: 


1170/2/A/4

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

            37,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

lakás
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

Műszaki leírás:


· Építési módja:



hagyományos


· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla


· Vízszintes: 



vasbeton födém 


· Nyílászárók:



fa szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 



egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:



nincs bekötve


· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:



kiépített


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok 2011-2012. évben megkötött adásvételi szerződések alapján 


		Cím:  Kőszeg               Irottkő utca  9 földszint                 Velemi u. 15     földszint         Dózsa Gy.u. 21.  II. emelet   



		Alapterülete:                56,00 m²                                             54,00 m²                                 34,00 m²



		Eladási ár:                    6.100.000.-                                         5.800.000.-                              4.600.000.-





Megállapítható, hogy az átlagos eladási ár, hasonló műszaki állapotú ingatlanok esetében 115.000.- Ft/m². A kereslet és kínálat viszonyításában megfigyelhető, hogy a kínálat jelentős mértékben meghaladja a keresletet.
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése – környezete


· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Rossz műszaki állapota

· Komfortfokozata

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  1170/2/A/4  Hrsz.-ú természetben Kőszeg Dózsa Gy. u. 23 szám alatti 37,00 m²


területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:


4.255.000.- Ft, azaz négymillió-kettőszázötvenötezer forint

Szombathely, 2012.04.05.


Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


Az  1170/2/A/4  Hrsz.-ú természetben Kőszeg Dózsa Gy. u. 23


szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Várkör 39. földszint 4. ajtó


szám alatti ingatlanról.


hrsz: 1761/A/4
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2012. április 5.


Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003
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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 1761/A/4 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 39.földszint 4. 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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3. Szöveges értékelés


Az 1761//A/4  Hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 39. földszint 4. 

szám alatti ingatlan értékbecslése


Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközpontban helyezkedik el. A kétszintes műemlék épület utca felöli földszinti részén, udvarában és első emeletén lakások találhatóak.


A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 5 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtt a lakók számára kedvezményes fizető parkoló igénybevételével lehetséges.

Műszaki állapota: Az ingatlanbecslés tárgyát képező lakás az udvar hátsó részén található. Az épület tégla falazatú, homlokzati vakolata a lakást érintő részen rossz.. Bádogos szerkezetei kiépítettek, állapota közepes.

Nemrégiben történt lakástűz következtében a konyha és a fürdőszoba falazata erősen kormozódott, de műszaki állapotát nem befolyásolta. 


A lakás jelen pillanatban döbbenetesen rossz állapotban van. Egyrészt a baleset okán, amely során a bérlő halála is bekövetkezett, aminek nyomai még a mai napig láthatóak. A bérlő személyes ingóságai, tárgyai, holmija a lakásban található még.

A dupla bejárati ajtó és a Bem J. utcára néző ablakok vetemedettek, kopottak, korhadtak. A konyha boltíves, padozata 20x20 cm-es kőlap. A helyiségeket elválasztó fal és mennyezet is erősen repedezett. A konyha és a szoba fűtése közös cserépkályha. A melegvízellátást fatüzelésű fürdőhenger biztosítja. A fürdőszoba falazata 60 %-ban csempézett. Berendezései: fürdőkád 


Összességében elmondható, hogy a lakás jelenleg lakhatatlan. Felújítása mind a szerkezeti és gépészeti berendezéseit illetően teljes felújítást igényelnek.       


Helyiségek  


szélfogó:                           1,20 m²


kamra:


      1,20 m²


konyha
:
  
    11,54 m²

fürdő: 

  
      4,46 m²


szoba:

                21,85 m²

WC:


      2,55 m²


Összes alapterület:
    42,80 m²  kerekítve 43,00 m²


Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 736/10000 része, valamint egy 10,50 m² nagyságú tüzelőtároló. 


A társasház telke:            734,00 m²

Közös helyiségek:           590,00 m²
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Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 61. földszint 5. ajtó 


· Helyrajzi száma: 


1761/A/4

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

43,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap

Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla


· Nyílászárók:


fa szerkezetek 

Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép

         -     Tetőszerkezet:                                nyeregtető

Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:



nincs bekötve


· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített
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4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok megkötött adásvételi szerződések alapján 


		Cím:  Kőszeg               Liszt F.u. 26                          Liszt F.u.  5 I. em                            Sziget u. 



		Alapterülete:                85,00 m²                                47,00 m²                                            59,00 m²



		Eladási ár:                    9.750.000.-                            6.000.000 .-                                       6.600.000.-





Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése


+   5%

· Megközelíthetősége



+   5%

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Gépészeti berendezések korszerűtlensége

-   5%

· Komfortfokozata




-   5%

· Rendkívül rossz műszaki, beltéri állapota

- 40%


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 1761/A/4 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 39. földszint 4. szám alatti 


43,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:


3.173.000.- Ft, azaz hárommillió-egyszázhetvenháromezer forint 

Szombathely, 2012.04.05.

Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


Az 1761/A/4 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 39. földszint 4.


szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Rákóczi F. u. 4. I. emelet 9. ajtó

 szám alatti ingatlanról.


hrsz: 3428/A/9
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2012. május 10.


Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003
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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 3428/A/9 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi F.u.4. I. emelet 9. 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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3. Szöveges értékelés


A 3428/A/9  Hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi F. u. 4. I. emelet  9.


szám alatti ingatlan értékbecslése


Az ingatlan Kőszeg város belterületén a városközpontban helyezkedik el, zártsorú kétszintes épületek környezetében, egy 8 lakásból, illetve két üzletből álló társasház I. emeletén.   Belvárosi elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek a közelben vannak Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtt lévő fizetőparkolóban lehetséges. 

Műszaki állapota: Homlokzati vakolata átlagos, a lakást érintő részén javításra szorul. Bádogos szerkezete közepes állapotú, némely részén korrodált. Nyílászárói - főleg az ablakokra vonatkozóan koruknak megfelelően nagyon rossz állapotúak, vetemedettek. Az első emeletet betonozott 3 karú csigalépcsőn, illetve a lakást egy összekötő zárt függőfolyosón keresztül lehet megközelíteni.         A szemrevételezés első benyomása, hogy rendkívül lelakott állapotban van. Falazata piszkos, némely helyiség esetében rongált. 


A lakás padozata: Előszoba, konyha, fürdőszoba apró mozaiklap, a szobák esetében parketta, ami nagyon kopott.  Fűtés csak a szobákban van és  az  cserépkályhákkal történik. A melegvízellátást  egy 120 l-es villanyboyler biztosíthatta, de valószínűsíthető, hogy műszaki állapota miatt funkcióját már nem tölti be.  Gépészeti berendezései korszerűtlenek, hiányosak. Ez elsősorban elektromos rendszerére értendő. A lakás belmagassága 3,74 m.  

Az előtér falazata 40 %-ban fa lambériával burkolt. A jobb oldalán elhelyezkedő kisszoba 1 db kétszárnyú ablaka az udvarra néz. Az e helyiségből is nyíló szobának kétszárnyú 2,80 m magasságú ajtaja van. Falazata piszkos és rongált.. 3 db egyszárnyú ablaka a Rákóczi útra néz.  A harmadik Rákóczi útra néző szobának két bejárata van. Stukatúr födéme 70 %-ban tetőfedési problémák miatt erősen beázott.  E helyiségek ablakai faredőnnyel ellátottak és rossz állapotúak.

A fürdőszoba falazata 40 %-ban csempézett és egy részén hiányos. Ablaka egy 3x2 m-es világító udvarra néz, ami magassága miatt természetes megvilágítást nem biztosít, csak szellőztetés célját szolgálja. Berendezései: fürdőkád, mosdótál, illetve itt került elhelyezésre a villanyboyler.


Az innen nyíló WC padozata 20x20 cm-es kőlap. Falazata 15 %-ban csempézett és szellőző ablaka szintén a világító udvarra néz. 

A konyha falazata 20 %-ban csempézett. Természetes megvilágítását csak a bejárati ajtó világító ablaka  biztosítja.  Saját ablaka a sötét világító udvarra néz. Berendezései: 2 tálcás mosogató, illetve nagyon rossz műszaki állapotú gáztűzhely. 


A konyhából nyíló kamra padozata 20x20 cm-es kőlap. Ablaka nincs. 


A lakás gáz kivételével, teljes közművel van ellátva.  Környezete rendezetlen. 
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Helyiségek: 


Előtér:



 4,00 m²

Kamra:


 2,60 m²

Konyha:


 9,90 m²

Szoba:


           11,40 m²

Szoba 


           22,20 m²



Szoba:


           35,40 m²

Fürdő:


 
 7,70 m²

WC:


             1,00 m²






Összesen:
            
94,20 m² kerekítve: 94,00 m²

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 1329/10000 tulajdoni része. 


Közös tulajdon:  Telek 

        1036,00 m²

                            Épületrészek: összesen    244,00 m²

 

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi F.u.  4.. I. emelet 9.

· Helyrajzi száma: 


3428/A/9

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

94,00 m²

· Az ingatlan rendeltetése: 

lakás

Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



fa födém 

· Tetőszerkezet: 


nyeregtető


· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás


· Nyílászárók:


fa szerkezetek
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Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


egyrétegű, kisméretű égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



gerincvezetékről leágaztatott vezeték


· Gázellátás:



nincs bekötve


· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


		Cím:  Kőszeg                Rákóczi u. 5                      Kossuth L.u. 15                   Chernel u.



		Alapterülete:                 88 m²                                 110 m²                                  87 m²



		Eladási ár:                    11.800.000.-                       15.000.000.-                         13.500.000.-





Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Városon belüli elhelyezkedése

· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Rendkívül rossz műszaki állapota,


-     Fűtési módozata,


         -     komfortfokozata 

         -     környezete
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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:


A 3428/A/9  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi F. u. 4.  I. emelet 9. szám alatti


94,00 m² területű ingatlan jelenlegi nettó forgalmi értéke:


8.930.000,- Ft, azaz nyolcmillió-kilencszázharmincezer forint


Szombathely, 2012.05.10.

Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


A 3428/A/9 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi F. u. 4. 1. emelet 9.


szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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A 3428/A/9 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi F. u. 4. 1. emelet 9.


szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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Képek a 3428/A/9. hrsz-ről
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A ház utcafronti képe
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A konyha képe
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A WC képe
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A kisebb szoba (több helyen beázott)
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Az előtér a konyha felől

[image: image6.jpg]





A fürdőszoba képe
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A nagyszoba képe beázásokkal
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Az előszobától a szobákba vezető kisszoba



