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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

2016. március …-i ülésének
... napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Év elején felmerült annak a kérdése, hogy az önkormányzat által korábban értékesített, a könyvtár épületében található üzlet és raktár helyiségek, valamint a Kossuth L. u. 15. szám alatti társasház pincéje visszakerüljön a város tulajdonába. Elsősorban a Kossuth L. u. 15. pince, valamint a Várkör 35-37. sz. alatti társasházban a kapuszínt is magában foglaló üzlethelyiség megszerzése javasolt, hiszen ezen az albetéten találhatóak a közüzemi órák.

Az ingatlanokat csere útján javasoljuk megszerezni az alábbiakban foglalt elképzelés szerint: 

	 
	Kőszeg Város Önkormányzata 

	Cím
	Megnevezés
	Forgalmi érték
	Tulajdonos (1/1)
	Cím
	Megnevezés
	Forgalmi érték

	Várkör 35-37. (1906/A/9 hrsz)
	üzlet (92 m2)
	16 394 400 Ft
	Földesi Erzsébet (haszonélvezeti jog: Földessi Zoltán)
	Gyöngyös 19. fszt. 2. (1739/1/A/2 hrsz)
	lakás (53 m2)
	3 964 400 Ft

	
	
	
	
	Várkör 110. I./4. (3505/A/4 hrsz)
	lakás (95 m2)
	11 020 000 Ft

	Kossuth L. u. 15. (2207/A/15 hrsz)
	pince (106 m2)
	2 512 200 Ft
	Földesi Zoltán Bálint (haszonélvezeti jog: Földessi Zoltán)
	Gyöngyös 16. fszt. 1. (1244/A/1 hrsz)
	lakás (104 m2)
	3 213 000 Ft

	
	
	
	
	
	
	

	 
	 
	18 906 600 Ft
	 
	 
	 
	18 197 400 Ft


Valamennyi csere alapját képező ingatlan hosszú ideje áll üresen, többször próbáltuk liciteljárás útján értékesíteni. Állapotuk rossz és folyamatosan romlik. A Gyöngyös 16. alatti lakás esetében korábban már született képviselő-testületi döntés, amelyben a lakás értékesítését rendelte el, azonban az adásvételi szerződés megkötésére a kérelmező miatt nem került sor. A Gyöngyös 19. lakás csökkentett áron történő értékesítését a 216/2015. (X. 29.) számú határozatban rendelte el a képviselő-testület.

A határozati javaslatban szereplő tulajdoni arányok az ingatlantulajdonosokkal egyeztetésre kerültek.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalására, a döntés meghozatalára.

Kőszeg, 2016. március 7.




A polgármester nevében:








Rimányi Krisztina s.k.







     városüzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 83/2014. (IV. 29.), valamint a 216/2015. (X. 29.) számú határozatait visszavonja.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul a Földesi Erzsébet tulajdonát képező Kőszeg, Várkör 35-37. fszt. 3. szám (1906/A/9 hrsz) alatti üzlet megnevezésű ingatlannak a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Gyöngyös u. 19. fszt. 2. szám (1739/1/A/2 hrsz) és Kőszeg, Várkör 110. I/4. szám (3505/A/4 hrsz) alatti lakás megnevezésű ingatlanokra történő cseréjéhez, mindkét lakás esetében Földessi Zoltán részére holtig tartó haszonélvezeti joggal terhelt bejegyzéssel.
3. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete hozzájárul Földesi Zoltán Bálint tulajdonát képező Kőszeg, Kossuth L. u. 15. szám (2207/A/15 hrsz) alatti, pince megnevezésű ingatlannak a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képező Kőszeg, Gyöngyös u. 16. fszt. 1. szám (1244/A/1 hrsz) alatti lakás megnevezésű ingatlanra ½-ed részben Földesi Erzsébet és ½ részben Földesi Zoltán Bálint részére történő cseréjéhez Földessi Zoltán részére holtig tartó haszonélvezeti joggal terhelt bejegyzéssel.
4. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített csere szerződések aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
azonnal
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Várkör 110. I.emelet 4.

szám alatti ingatlanról.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban a 3505/A/4 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Várkör 110. I. emelet 4.szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával.


2.1 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.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2016.02.19.

2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3. Szöveges értékelés


A 3505/A/4 hrsz-ú, Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4.

szám alatti ingatlan értékbecslése


A település általános jellemzése:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközpont közvetlen közelében, attól kb. 150 m távolságban helyezkedik el többnyire zártsorú egy, illetve kétszintes épületek környezetében.  

Gépjárművel könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség az épület udvarában, vagy a környezetében lévő a lakók számára kedvezményes fizetőparkoló igénybevételével lehetséges.  


Városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan 10 percen belül elérhetőek. Műemlék épület.

Az egyemeletes lakóház 1815 –ben épült földszintes udvari szárnnyal klasszicista stílusban. A kosáríves záródású kapu zárókövében levő évszám jelzi az építés idejét. A homlokzatot vízszintesen osztó   övpárkány klasszicista meander díszítésű. A homlokzatot tagozott konzolos főpárkány zárja.

Utólsó felújításának éve 1971., ezért homlokzati vakolata közepes, bádogos szerkezete gyenge műszaki állapotúnak minősíthető. A cserép tetőfedés felújításra szorul.

A tárgyi lakás az 5 lakásos kétszintes  társasház I. emeletén  található, ahova íves faszerkezetű lépcső vezet fel.  Több éve üresen áll.

2 db bejárattal rendelkezik. A konyha  1 db ablaka a lakás előtti zárt előtérre néz, így a helyiség nagyon sötét. Padozata 20 x 20 cm –es kőlap, falazata 20 % -ban csempézett.  Fűtőberendezése nincs.


A konyhából nyíló kamra padozata szintén 20 x 20 cm –es kőlap.


A kamrából és az egyik szobából is megközelíthető fürdőszoba 50 x 35 cm –es ablaka a padlástérre nyílik, így a helyiségnek természetes megvilágítása nincs.  

Padozata 10 x 10 cm –es kőlap, falazata 40 %- ban csempézett. A melegvízellátást egy 120 l –es


villanybojler biztosítja. Berendezései: fürdőkád, mosdótál, WC. 


A berendezések műszaki állapota  gyenge.


A lakásban  3 szoba található, melyek a Várkörre néznek és egybenyilnak. Az összesen 5 belső spalettával ellátott  ablakkal rendelkező szobák padozata  parketta, mely többnyire hézagos, némely részén kopott. 

Fűtésük: 2 szoba esetében cserépkályha, 1 szoba esetében vaskályha.


A  lakáshoz tartozik még egy tároló, melynek ablaka a belső udvarra néz. Padozata  10 x 10 cm –es kőlap. Fűtése szintén vaskályha. A gerébtokos ablakok kopottak, vetemedettek. 


A lakás teljes egészében festésre, mázolásra szorul.

.  


Helyiségek:

Szoba


29,64 m²

Szoba


24,09 m²

Szoba


13,13 m²

Előtér-konyha

13,55 m²

Kamra


  1,52 m²

Fürdőszoba

  4,19 m²

Tároló


  8,84 m²

Összesen

94,96 m²  kerekítve: 95,00 m²

A társasház telke:            629 m²

Közös helyiségek:           505 m²

Hozzá tartozik az  osztatlan közös tulajdon 253/1000 része.


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4. ajtó

· Helyrajzi száma: 


3505/A/4

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

95,00 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:



nincs bekötve


· Elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok konkrét adásvételi szerződések ühyleti értékei.  


		Helye

		m2

		Eladási ár     



		Hunyadi u. 

		84   felújításra szoruló

		8.500.000.-Ft / 101.190.-Ft/m2   



		Királyvölgyi u.

		56   felújításra szoruló

		7.000.000.-Ft / 125.000.-Ft/m2   



		Rajnis u 

		64   gyenge műszaki állapotú

		5.800.000.-Ft / 90.625.-Ft/m2





Az összehasonlításba bevont ingatlanok hasonló műszaki állapotúak. Átlagos fajlagos értékük 105.605 Ft.


Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan értékét belvároson belüli elhelyezkedése miatt 10 % -al


tartom indokoltnak növelni.  

105.605.-Ft/m2 x 110% = 116.166.-Ft/m2    kerekítve  116.000 Ft/m2.

Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők +15%




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők -5%



        -     Műemlékvédelmi kötöttségek  

       -     Műszaki állapota

Az ingatlannet.hu elemzése alapján Vas megye esetében is elmondható a kínálati árak piaci növekedése a lakóingatlan, illetve az építési telkek tekintetében is. Az elmúlt évi árnövekedés 2016. év januárjában is folytatódott.  


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. 


Az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


a  3505/A/4  hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Várkör 110. I. emelet 4. szám alatti 


95,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke 116.000.-Ft/m2 fajlagos érték alapján:


11.020.000 .- Ft, azaz 

Tizenegymillió-húszezer forint.

Szombathely, 2016.02.22.


[image: image2.png]Keszitette:

WESZELITS PETERNE
3063, 2. igazsiguigy szakéfts
9700 Szombathely
Wesselényi M. u. 36/C.
Telefon: 94/328-344

yaidern, |
Weszelits Péterné
igazségligyi szakértd

3064. nyilvéntartasi szam






Fotók

[image: image1.png]Keszitette:

WESZELITS PETERNE
3063, 2. igazsiguigy szakéfts
9700 Szombathely
Wesselényi M. u. 36/C.
Telefon: 94/328-344

yaidern, |
Weszelits Péterné
igazségligyi szakértd

3064. nyilvéntartasi szam




[image: image3.png]





[image: image4.png]



[image: image5.png]





[image: image6.png]



[image: image7.png]





[image: image8.png]



[image: image9.png]





[image: image10.png]



[image: image11.png]





[image: image12.png]



[image: image13.png]





[image: image14.png]



[image: image15.png]





[image: image16.png]



[image: image17.png]

















PAGE  

9




_1519715507.pdf

















































_1519715992.pdf





_1519716080.pdf





_1519128020.doc
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Ingatlanforgalmi értékbecslés


Tartalom:
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4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 


a  1739/1/A/2 helyrajzi számon szereplő természetben Kőszeg, Gyöngyös utca 19. földszint 2.


ajtó szám alatt  található lakás megnevezésű ingatlan  piaci értékének meghatározásával (aktualizá-

lásával).

Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2016.03.08.

2. 1 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.


2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3.1. Szöveges értékelés


Az 1739/1/A/2  hrsz-ú, Kőszeg, Gyöngyös utca 19. földszint 2. ajtó szám alatti ingatlan értékbecslése


A település általános jellemzése:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


A társasházi alapító okirat szerint  a 3 lakásból és 1 üzletből álló társasház Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 200 m távolságra helyezkedik el zártsorú egy, illetve  kétszintes épületek környezetében. 

A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek gyalogosan kb. 10 percen belül elérhetőek. Könnyen megközelíthető  gépjárművel.  Parkolási lehetőség az épület előtti ingyenes parkolókban lehetséges. 

Az épület a XVIII. században barokk stílusban létesült. A többszöri átépítés miatt stílus jegyeit mára elveszítette. A homlokzat legfőbb dísze a kovácsoltvas cégér. 2 db kapunyílással építették.


Homlokzati vakolata és bádogos szerkezete jó állapotú. A cserép tetőfedése felújításra szorul.

A Gyöngyös utcának aránylag nagy a gépjármű forgalma. Az utcafronton elhelyezkedő lakás      


földszintjének padlószintje az  úttal egy szintben van, attól kb. 1 m távolságra. 


Az ablakok 40 cm  magasságban vannak a járda szintjétől. Az utca szűkössége miatt a  visszaverődő utcai zaj rendkívül kellemetlen. 


Műszaki állapota:

A lakás értékbecslése 2015. március hóban már megtörtént. Forgalmi értéke 4.876.000 Ft volt.


Az eltelt időszakban a lakás műszaki állapota tovább romlott, ami elsősorban a nyílászárók állapotában mutatkozik meg.  

A lakás a boltíves kapuszín bal oldaláról nyílik. A fürdőszoba kivételével minden ablaka az utcára néz. A szemrevételezés első benyomása, hogy rendkívül lelakott állapotban van.


Gerébtokos ablakai korhadtak, vetemedettek, kopottak.   Falazata piszkos. Gépészeti berendezései korszerűtlenek, teljes felújítást, vagy cserét igényelnek.


Földszintjén található az étkező, konyha és a kamra.


Az étkező utcafront felöli falazatának vakolata leomlott, valószínűen felvizesedés miatt.   Padozata 


20 x 20 cm –es kerámia lap. Ablaküvege törött. 


A konyha padozata szintén 20 x 20 cm –es kerámia lap. Berendezése: pb. gázpalackról üzemeltethető gáztűzhely.   Mindkét helyiség fűtését a közös cserépkályha biztosítja.   Falazata 


5 % -ban csempézett.   


A konyhából nyíló kamra padozata 10 x 10 cm –es kőlap. Szellőztetését szellőzőnyílás biztosítja.

Az étkezőből vezet az emeletre a félköríves fa anyagú 16 fokból álló lépcső. A kisméretű  előtérből

nyílnak a szobák és a fürdőszoba. 

A szobák padozata parketta, melyek kopottak, egyes részeken hézagosak. Fűtésük 1-1 db cserépkályha. Bejárati ajtajuk üvegezett, de egyik már olyan vetemedett, hogy behajtani sem lehet. Ablakaik az utcára néznek.

A fürdőszoba padozata 10 x 10 cm –es kőlap. Falazata 70 % ban csempézett. Természetes megvilágítását és szellőztetését az udvarra néző 100 x 60 cm –es ablak biztosítja. 


Berendezése: 120 l –es villanybojler, fürdőkád, mosdótál. Fűtése: vaskályha.

Összességében megállapítható, hogy a lakás jelenlegi műszaki állapota miatt lakhatatlan. 

Gépészeti berendezései cserét igényelnek. Gerébtokos ablakainak cseréje komoly ráfordítást jelent. 


A szomszédos lakás ablakcseréje 220.000 Ft/db volt. 


Helyiségek: 

étkező:


              7,60 m2

nappali 
       

17,10 m2

szoba                                      13,00 m2


konyha



  6,90 m2


kamra                                        1,50 m2


fürdőszoba


  5,60 m2


előtér                                        0,80 m2


összes alapterület:
           52,50 m2 kerekítve 53,00 m2

A társasház telke: 640,00 m2.



Közös tulajdonú helyiségek 234,00 m2


Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 220/1000 része.

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg,  Gyöngyös utca 19. földszint 2 ajtó

· Helyrajzi száma: 


1739/1/A/2

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

53,00 m2

· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás

Műszaki leírás:


· Építési módja:

hagyományos


· Alapozása:       

sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett  agyagtégla

· Vízszintes: 


Vb. födém 

· Tetőszerkezet:

 nyeregtető



· Nyílászárók:

 fa szerkezetek


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


1. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok konkrét adásvételi szerződések ügyleti értékei. 


		Helye

		m2

		Eladási ár



		Hunyadi u. 

		  84

		8.500.000.-Ft / 101.190.-Ft/m2



		Gyöngyös u.  

		  43

		3.100.000.-Ft / 72.093.-Ft/m2



		Rajnis u. 

		  64

		5.800.000.-Ft / 90.625.-Ft/m2



		

		Átlagos fajlagos forg.érték:

		87.969.-Ft/m2 (88.000.-Ft/m2)





Kőszeg Város Képviselő –testülete  a 2015. évben megállapított 4.876.000 Ft becsült forgalmi értéket csökkentette 20 % -al, így az 3.900.800 Ft lett. Ennek ellenére az értékesítés továbbra sem járt sikerrel.


Az ingatlannet.hu elemzése alapján Vas megye esetében is elmondható az ingatlanpiaci növekedés, amely egyaránt a lakóingatlanokra, illetve építési telkekre is jellemző. Az elmúlt évi árnövekedés 2016. év januárjában is folytatódott.  A rossz műszaki állapotú, jelentős költséggel járó felújítást igénylő ingatlanok esetében ez a növekedés nem tapasztalható. 

Az összehasonlító adatokhoz képest a tárgyi ingatlan fajlagos forgalmi értékét 15 % -al tartom in-

dokoltnak csökkenteni.


Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők +5%




· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


   2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők -20%



        -    Komfortfokozata

          -    Műszaki állapota miatti kereslethiány

Korrigált átlagos fajlagos forgalmi érték: 74.800.-Ft  (88.000.-Ft/m2 x 85%)

5.1. 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  értékét az  értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


az 1739/1/A/2   hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Gyöngyös utca 19. földszint 2. ajtó szám alatti  53,00 m2 területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke – 74.800.-Ft fajlagos forgalmi érték alapján :

3.964.400.- Ft, azaz 

Hárommillió-kilencszázhatvannégyezer-négyszáz forint.

Szombathely, 2016.03.09.
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


AKTUALIZÁLÁS

a Kőszeg, Gyöngyös utca 16. földszint 1. ajtó szám alatti ingatlanról.
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Ingatlanforgalmi szakvélemény

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 Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 1244/A/1 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Gyöngyös utca 16. földszint 1. szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával (aktualizálásával).

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.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2016.02.22.

2.2 Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés.


A piaci érték a TEGoVA, azaz az európai értékelői egyesület szerint: a piaci ár azt az árat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon méltányosan, magánjogi szerződés keretében az értékelés időpontjában várhatóan eladható a tisztességes eladáshoz szükséges összes feltétel megléte esetén.


A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a már megkötött konkrét és ismert adás-vételek árainak összehasonlításával történik.     


A piaci összehasonlító megközelítés  módszerének lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyak összehasonlításra kerülnek az értékmeghatározás tárgyát képező ingatlannal. Az összehasonlítás körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazításokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesítés vagy ajánlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja és az értéknek az ingatlantól független összetevői. Az így kapott számítások eredményei többnyire kijelölik azt a tartományt, amelyben a vizsgált ingatlanérték majd lehelyezkedik. 


Az elemzés során az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg kell ismernie és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.


Csak azonos értékformákat és csak azonos jogokat szabad összehasonlítani, esetleg korrekciós tényezők alkalmazásával.


Az összehasonlító adásvételi árakat és a kínálati árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni.  


Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték, általában területre vetítve, de egyes esetekben más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok is alkalmazhatóak.


A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell:


- Műszaki szempontok


- Építészeti szempontok


- Használati szempontok


- Telekadottságok


- Infrastruktúra


- Környezeti szempontok


- Alternatív hasznosítás szempontok


- Jogi szempontok 


A szakirodalom, valamint az értékelemzések  módszereire  vonatkozó  tanulmányok  egyetértenek  abban, hogy bármely ingatlan forgalmi értékének megállapításához elengedhetetlenül szükséges az alábbiak megismerése, és számbavétele:

- a vizsgált ingatlan rendeltetése,


- a hely, a település jellege,


- az ingatlan földrajzi, és településen belüli elhelyezkedése,


- felépítmény  műszaki adatai (építési mód, alkalmazott anyagok, szerkezetek, ...),


- az  ingatlanpiaci  viszonyok  (kereslet,  kínálat) helyzete az adott közegben,  környezetben,


 - összehasonlító adatok

3. Szöveges értékelés


Az 1244/A/1  hrsz-ú, Kőszeg, Gyöngyös utca 16. földszint 1. ajtó 

szám alatti ingatlan értékbecslése


(aktualizálása)

A település általános jellemzése:

Kőszeg Vas megye nyugati részén a Kőszegi hegység délkeleti lábánál, a hegy-, domb- és síkvidék találkozásánál fekszik. Észak felöl a 882 méteres Irottkő, a Dunántúl legmagasabb hegycsúcsa határolja. A vidék fekvésénél fogva természetföldrajzi rokonságot tart az Alpok keleti nyúlványaival.


A várost és a 20 km – el távolabb található megyeszékhely Szombathelyt a 87. sz. főút, illetve vasútvonal is összeköti.


A szomszédos Ausztriába közúton bonyolódik a forgalom.


A történelem folyamán hadicselekmények, ostromok folyamatosan érték a várost.   


A jelenkori Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete:     


A jelenleg is üres lakás  értékbecslése 2014.03. 28 –án megtörtént. A megállapított becsérték akkor 

4.555.000 Ft. volt. Eladásának sikertelensége okán Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő Testülete 25 % -al csökkentette az árat, de 3.416.000 forintért sem sikerült az értékesítés. Az eltelt időszak alatt a lakás műszaki állapota tovább romlott. 

A 4 lakásos földszintes társasház  Kőszeg város belterületén a történelmi belváros közvetlen közelében  helyezkedik el zártsorú egy és kétszintes épületek környezetében.  A XIX. század második felében  épült ekletikus stílusban. Egyenes kosáríves záródású kapuja és ablakai  hangsúlyos íves szemöldökkel tűnnek ki környezetükből.  Építési módja: hagyományos.

Gépjárművel könnyen megközelíthető. Parkolási lehetőség a Gyöngyös utcában lehetséges díjmentesen.


A városon belüli elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató  egységek gyalogosan kb. 10 percen belül elérhetőek..


A tárgyi lakás az épületen belül közvetlenül a Gyöngyös utcára néz.

Az ingatlan-nyilvántartási adatok  alapján a lakás alapterülete 104 m². Az eredeti társasháztulajdont alapító okirat szerint a lakás alapterülete 62,50 m². A 2002.03.06 –án módosított alapító okiratban a közös tulajdonban lévő helyiségek közül a padlásból 108,40 m² és a tornácból 13,90 m² terület a tulajdonosok tulajdoni arányai függvényében külön tulajdonba kerültek ezzel megnövelve az eredeti lakásméretet. Az értékelt lakás esetben ez 41,2 m²  -el növelte meg az alapterületet.

Az épület és a lakás műszaki állapota:


Az épület homlokzati vakolata és bádogos szerkezete a lakást érintő részén nagyon rossz állapotú, omladozott, illetve korrodált. 


A lakást a kapuszín bal oldaláról lehet megközelíteni. 


Gépészeti berendezései elavultak, teljes cseréjük szükséges.

Az előtér, a konyha  a fürdőszoba és a WC  padozata  20x20 cm –es, illetve 10x10 cm –es kőlap, a


szobáké parketta.


Az egész lakásra jellemző a falak felvizesedése és penészesedése. Az egyik szoba esetében ez rendkívül nagy területet érint. Itt a falazat már omladozik is.


Az előtér 2 db. kétszárnyú ablaka az udvarra néz. Egyik ablak egy része már bedölt. Az innen nyíló konyha 1 db egyszárnyú ablaka is az udvarra néz. A helyiség nagyon sötét. Berendezései: gáztűzhely, vaskályha, beépített szekrény, (kamra) illetve 2 részes konyhabútor.   


A konyhából nyíló fürdőszoba természetes megvilágítását és szellőztetését egy 50x50 cm es ablak 


biztosítja. Falazata 30 % -ban csempézett. Fűtése nincs. Berendezései: fürdőkád, mosdótál és

120 l –es villanyboyler.  A fürdőszobából nyíló WC falazata 40 % -ban csempézett. Szintén 50x50 cm –es ablaka van.


Utcafront felöl helyezkedik el az egymásba is nyíló 2 db szoba.(egyik a konyhából is nyílik) 


Gerébtokos ablakaik az utcára néznek és  rendkívül korhadtak.   

Födéme téglaboltív. Fűtésük cserépkályha. Egyik szoba esetében a felvizesedés következtében a parkettázat felpúposodott. Falazatuk, mennyezetük repedezett. 


A lakás padlószintje a járda szintjétől kb. 20- cm –el alacsonyabban van. A szobák távolsága az úttól kb. 1,50 m, így a szemközti kétszintes épületekről visszaverődő utcai zaj rendkívül kellemetlen. 


A lakást érintő tető cserépfedése és kéménye is nagyon rossz állapotú.


A lakáshoz tartozó padlás feljárata a kapualj jobb oldalán található. Rossz műszaki állapotú fa anyagú lépcső vezet fel. A padlás tetőszerkezete az épület korához viszonyítva megfelelő állapotú. 

A szemrevételezés alapján elmondható, hogy a lakás műszaki állapotánál fogva lakhatatlan. 

Helyiségek  


kanra                                 1,20 m2

konyha                               7,60 m²


fürdő

                   3,00 m²


szoba:

                 27,70 m²

szoba:


     17,20 m²


előtér                                 5,80 m²


összes alapterület:
     62,50 m² hozzáadódik a közös tulajdonból külön tulajdonba került 41,2 m², így összesen 104,00 m².

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 316/1000 része.

A társasház telke:            1144,00 m²

Közös helyiségek:               90,00 m²

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 
9730 Kőszeg, Gyöngyös utca 16 földszint 1.

· Helyrajzi száma: 


1244/A/1

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

104,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


tégla és beton sávalap

Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:


égetett agyagtégla


· Nyílászárók:


régi gerébtokos 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


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A piaci összehasonlító adatok konkrét adásvételi szerződések ügyleti értékei.  

		Helye

		Lakás          


m2

		  Eladást ár Ft        Fajlagos m² érték Ft

		Jellemzője



		Munkácsy M. u. 

		48           

		1.126.000                       23.458

		Romos 



		Rajnis u

		64

		5.800.000                       90.625

		Felújítást igényel



		Sánc u. 

		38 +telek121m2

		1.500.000                       39.474    

		Romos





A felsorolt összehasonlító adatok átlagos fajlagos értéke 51.185.-Ft., kerekítve 51.000 Ft. Az ingatlanok közül 2 db lakás szintén lakhatatlan. 

   Értékbefolyásoló tényezők:

   Értéknövelő korrekciós tényezők:



· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


    Értékcsökkentő korrekciós tényezők



    -    Rendkívüli rossz műszaki állapota

· Gépészet hiánya, illetve korszerűtlensége

· Épületen belüli elhelyezkedése


5. Összefoglalás – Aktualizált 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. 


Az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


az  1244/A/1  Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Gyöngyös utca 16. földszint 1. ajtó szám alatti 


104,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke – 51.000.-Ft fajlagos forgalmi érték alapulvételével -:


3.213.000.-Ft, azaz 

Hárommillió-kétszáztizenháromezer forint. 

Szombathely, 2016.02.22.
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