ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2015. szeptember …-i ülése

... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Képviselő-testület a 36/2014. (II.27.) számú határozata értelmében elrendelte a Kőszeg, Kálvária u. 16. tetőtér 8. sz. alatti 42 m2 nagyságú lakás megnevezésű ingatlan liciteljárás útján történő értékesítését. A döntésnek megfelelően pályázati hirdetmény került kiírásra, azonban jelentkezők hiányában az eljárás eredménytelenül zárult.
Időközben az ingatlan Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének az önkormányzati tulajdonban lévő lakások és helyiségek bérletéről szóló 26/2004. (X.1.) önkormányzati rendeletében foglaltak szerint átmeneti szállásként kiutalásra került. Jelenleg ismét üresen áll a lakás, amelynek forgalmi értékét aktualizáltattuk, hiszen az értékbecslés érvényessége lejárt, értéke 4.620.000,-Ft.
A 8 lakásos társasházban már csak ez az egyetlen önkormányzati tulajdon van, amely a 2015. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján egyedi döntés alapján elidegeníthető. 

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni és a döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2015. szeptember 9.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető helyettes
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a 36/2014. (II.27.) számú határozatát visszavonja, egyúttal elrendeli a Kőszeg, Kálvária u. 16. tetőtér 8. sz. alatti 42 m2 nagyságú lakás liciteljárással való értékesítését az értékbecslésben szereplő 4.620.000,-Ft induló vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


(aktualizálás)

a Kőszeg belterület 1398/1/A/8 hrsz-ú, 


Kálvária utca 16. tetőtér 8.  szám alatti ingatlanról.


2015. augusztus 10.
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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 1398/1/A/8 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Kálvária utca 16. tetőtér 8. ajtó szám alatt található ingatlan  piaci értékének aktualizálásával.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.08.07.

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.


3. Szöveges értékelés


Az 1398/1/A/8  hrsz-ú, Kőszeg, Kálvária utca 16. tetőtér 8.  


szám alatti ingatlan értékbecslése (aktualizálás)

A település általános jellemzője:
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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  12 000 fős Kőszeget az állandó magújulás. Az ide érkezőket a város szépsége az emberi léptéket őrző terek és házak  maradandó élménnyel látják el. 


Történelmi belvárosa, felújított terei rengeteg látnivalót és érdekességet kínálnak az ide látogató turistáknak. 
Gazdag történelméből kiemelkedik az 1532-es török ostrom, amikoris a maréknyi várvédő Jurisics Miklós vezetésével visszaveri a százezres török hadsereg támadását.

Az ingatlan településen belüli elhelyezkedése, megközelíthetősége, környezete: 

A Kálvária utca 16. - 1398/1 hrsz – ú épületet, az un. Eitner-villát, a Gyöngyös-patak mellett álló, mára romos malom tulajdonosa építette 1905-ben. A szecessziós stílusú magas tetős, teljesen alápincézett, oldal- és mellékszárnyakkal bővített villaépület gazdag külső architektúrája és homlokzati elemei, valamint különleges belső kiképzése, beosztása miatt helyi védelem alatt áll.


Környezete festőien szép. Mögötte a Kálvária domb, mellette a Csónakázó-tó található.


Gépjárművel megközelítése két irányból is történhet, a Kálvária utcáról és a Meskó utca felöl.


A városközponttól kb. 700 m távolságra van. A háromszintes (alagsor, földszint, tetőtér) épületben 8 lakás került kialakításra. 


[image: image3.jpg]





Az épület homlokzati vakolata és bádogos szerkezetei gyenge műszaki állapotúak.


A szakvélemény tárgyát képező lakás a tetőtérben helyezkedik el, „toronylakás”, szomszédságában padlástér található. Tájolása ÉK –i.


A tetőtér a földszinttől teljesen leválasztott épületrészben van, ami   nagy előtérrel rendelkezik.


Az előtértől kétkarú, gazdagon faragott fakorláttal ellátott falépcső vezet a lakáshoz. A duplaajtós bejárat a konyhába vezet. Természetes megvilágítása nagyon gyenge, mivel  


ablaka nincs, illetve a szoba és a konyha közti válaszfal egy része üvegezett.


Padozata 20 x 20 cm-es kerámia lap. Berendezése pb. gázpalackról üzemelő gáztűzhely. 


A konyhából nyíló félköríves szobának 2 db kétszárnyú, redőnnyel ellátott ablaka az udvarra néz.


Padozata szalagparketta. Belmagassága 3 m. A konyha és a szoba fűtése mobil kandalló.  


A konyha bal oldalán található az ablak nélküli fürdőszoba. Fűtése elektromos hősugárzó. Berendezései: fürdőkád, WC, mosdótál. A melegvízellátást egy 120 l –es villanybojler biztosítja.    


Falazata 70 %-ban csempézett. Padozata szintén 20 x 20 cm-es kerámia lap. Belmegassága 2 m.


Nyílászárók faszerkezetűek, közepes állapotúak. A fürdőszobából nyíló kamra ablak nélküli. 


Helyiségek  


fürdőszoba                        5,70 m²  


konyha

  
    12,00 m²


kamra                                2,60 m²


szoba:

                21,30 m²

összes alapterület:
    41,60 m²  kerekítve 42,00 m²


Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 85/1000 része.


A társasház telke:            4171,00 m²

Közös helyiségek:             483,00 m²

Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Kálvária utca 16. tetőtér 8. ajtó


· Helyrajzi száma:


1398/1/A/8


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

42,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


beton sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett  nagyméretű agyagtégla és kő


-    Vizszintes



csapos fagerenda


· Nyílászárók:


régi gerébtokos fa szerkezetek 


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


égetett agyagtégla


· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



pala


         -     Tetőszerkezet:                                állószékes 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 2015. évben létrejött adásvételi szerződések ügyleti értékei.  Az ügyletek tárgyát hasonló műszaki állapotú belvárosi  lakások képezték.


      1.         Gyöngyös u. (társasház) 38 m2 lakás felújításra szoruló:  4.100.000.-Ft

      2.         Várkör 61. társasház 61 m2 lakás felújításra szoruló: 6.000.000.-Ft

      3.          Királyvölgyi u. 24. 56 m2 lakás felújításra szoruló 7.000.000.-Ft  


Az összehasonlító adatokból képezhető átlagos fajlagos (Ft/m2) forgalmi érték 110.400 Ft.

Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők




· Környezete  + 10 %


2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Műszaki állapota – 10 %

Korrekció mértéke: 0

Korrigált átlagos fajlagos (Ft/m2) forgalmi érték (kerekítéssel) 


110.000.-Ft.

Számítás: 110.000.-Ft x 42,00 m2 

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


A forgalmi érték megállapítása 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  1398/1/A/8 hrsz-ú, természetben Kőszeg, Kálvária utca 16. tetőtér 8. szám alatti 42,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke (kerekítéssel):


4.620.000.- Ft, azaz 

Négymillió-hatszázhúszezer forint. 


Szombathely, 2015.08. 10,
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