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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete

Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága

2015. szeptember …-i ülésének

... napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonát képezi a Kőszeg, Munkácsy M. u. 7. fszt. 4. sz. alatti 48 m2 nagyságú lakás megnevezésű ingatlan, amelyet az elmúlt években többször próbáltunk licit útján értékesíteni, azonban minden eljárás eredménytelenül zárult. 2013 évben konkrét vételi szándék érkezett, amelyre a Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottság meghozta 31/2013. (II.21.) számú határozatát. A kérelmező viszont az adásvételi szerződés előkészítését követően nem jelentkezett.
A tárgyi ingatlan vonatkozásában két vételi szándék is érkezett, egyrészt Geröly Tibor, valamint Földesi Erzsébet részéről.
A lakás állapota rendkívül rossz, jelen helyzetben lakhatatlan, erről a kérelmezők tudomással bírnak. 
A 2015. évi vagyongazdálkodási koncepció szerint a lakás az egyedi döntés alapján elidegeníthető vagyonkategóriában szerepel. 
Az előterjesztés mellékletét képező értékbecslési szakvélemény 936.000,-Ft összegben állapította meg a lakás forgalmi értékét.
Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelmezők vételi szándékát megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2015. szeptember 8.
A polgármester nevében:

Németh Ildikó s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető helyettes
HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága Kőszeg Város Önkormányzata Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottságának 31/2013. (II.21.) számú határozatát visszavonja.
2. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága a Kőszeg, Munkácsy M. u. 7. fszt. 4. szám alatti 48 m2 nagyságú lakás megnevezésű ingatlant liciteljárás útján értékesíti 936.000,-Ft induló vételáron.

3. Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének Városfejlesztési, Idegenforgalmi, Környezetvédelmi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 
Kiss Péter bizottsági elnök
Határidő:
értelemszerű
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Polgarmesteri Hivatal
9730 K6szeg Jurisics tér 8.
Vagyongazdalkodasi Osztaly

Németh Ildiké
F&ldesi Erzsébet
9730 Koszeg
Szombathelyi Gt 7.sz.
Tisztelt Cim!
A Készeg Munkacsi 1t 7.fsz.4. ( hrsz.z.gig A 55 szamu,romos,lakhatatlan lakésra

vételi szandékomat fejezem ki.
Az Ongk altal elkészitetett értékbecslés alapjan,szeretném az ingatlant megvasarolni.

Keérem a 9730 K8szeg Szombathelyi 1it.7.sz. cimen értesitsenek,vagy a 70-626-55-26 —0s
telefon szamon.

Készeg 2015.08.31.
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ROSZEG VAROS JEGYZOJE HYS-4 | %o

i 730 Koszeg, Jurisics té 8,
: Tel: 94-562-513  Fax: 04-562-535
Levélcim: 9731 Kdszeg, Pf. 58.

19-3/2013. szdm

KIVONAT
a Pénziigyi, Jogi és Vagyoniigyi Bizottsdg
2013. februar 21-i tilésének jegyzdkonyveébol

31/2013. (I1.21.) szamu Készeg Varos Onkormanyzatinak Pénziigyi, Jogi és Vagyoniigyi
Bizottsag hatarozata

1. K8szeg Véaros Onkormanyzatinak Pénziigyi, Jogi és Vagyonugyl Bizottsaga a Ko-
szeg, 2325/A/5 hrsz-i, Munkacsy 7. fszt. 4. sz. alatti 48 m” nagysagu lakast értékesiti
a kérelmez6 részére az értékbecslésben szerepld 1.020.000,-Ft vételaron.

2. Koszeg Varos Onkormanyzatdnak Pénziigyi, Jogi és Vagyoniigyi Bizotisdga felhatal-
mazza a polgarmestert az adasvételi szerzodés alairasara.

Felelos: Simonits Zsolt bizottsagi elndk
Hivatali felelés: Danka Lajos Varosfejlesztési és Uzemeltetési osztalyvezeto,

Dr. Bakacs Noéra jogtanacsos
Hatérido: Azonnal

A kivonat hiteléiil:

Készeg, 2013. marcius 11.

ahegyzo
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INGATLANFORGALMI   SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4. ajtó 


 szám alatti ingatlanról.


Hrsz: 2325//A/5


2015. augusztus 5.


[image: image1.png]WESZELITS PETERNE
3064, sz. igazsagigyi szakértd
9700 Szombathely

Készitette: Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 94/328-344

Nyl dEpat, |
Weszelits Péterné
igazsagiigyi szakérto
3064. nyilvantartasi szam






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 Polgármestere (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8.) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2325/A/5 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4. szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával.


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.08.04.

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. Szöveges értékelés


A 2325/A/5  hrsz-ú Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint 4.


szám alatti ingatlan értékbecslése


A település általános jellemzője:

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. 100 m távolságban helyezkedik el  egy, illetve kétszintes zártsorú épületek környezetében. 


A társasházat 1 db üzlet és 5 db lakás alkotja. Elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek a közelben vannak Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel. Parkolási lehetőség kedvezményes fizető parkoló igénybevételével lehetséges az ingatlantól kb.50 m távolságra. 


Műszaki állapota: A lakás az épület  belső udvarának  bal oldalán található, un. köztes lakásként. A 3 db helyiségből álló ingatlan műszakilag rendkívül rossz állapotúnak mondható. Gyakorlatilag lakhatatlan, életveszélyes. Statikai felülvizsgálata szükséges.  Falazata nagyrészt vakolat nélküli, nagyon repedezett, a bal oldali szoba falazata elnyílt.  A szobák padló padozata korhadt, hiányos. Közművek közül elektromos áram, víz és csatorna áll rendelkezésre, de a gáz bekötésére is van lehetőség.  Gépészeti berendezésekről nem lehet beszélni. A még meglévők gyakorlatilag használhatatlanok. Nyílászárói korhadtak, vetemedettek, hiányosak  Melegvíz ellátása nincs. Kéményei újraépítettek. Bádogos szerkezete nincs.


Homlokzati vakolata rossz, omladozott.  Tetőszerkezete és cserép tetőfedése szintén  rossz állapotú.


A nagyon rossz műszaki állapota miatt a társasházban lakókat is veszélyeztetheti. Felújítása gazdaságtalan.


Helyiségek: A bejárat a konyhába történik. Padozata kőlap. Vízellátása: falikút.


A konyha mindkét oldaláról nyílik 1-1 szoba. Ablakaik az udvarra néznek.


Felújítása gazdaságtalan, gyakorlatilag elbontásra javaslom. 

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 157/1000 tulajdoni része. 


Telek területe:
 1094,00 m²

Közös tulajdonú épületrészek: 551,00  m²

 


Ingatlan-nyilvántartási adatok:


· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Munkácsy M. utca 7. földszint 4.

· Helyrajzi száma: 


2325/A/5


· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

48,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

 lakás


Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett kisméretű agyagtégla, kő, vályog


· Vízszintes: 



stukatúr


· Tetőszerkezet: 


nyeregtető


· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás


· Nyílászárók:


fa szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


égetett kisméretű agyagtégla 


· Bádogos szerkezetek: 




· Tetőfedés: 



cserép


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



bekötve


· Gázellátás:



nincs bekötve


· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kiépítve


· Csatornázás:


bekötve


4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


A lakás műszaki állapotát figyelembe véve lebontásra javaslom. 


Az értékképzésnél a telek, illetve a közös tulajdonú épületrészek  értékét, továbbá a bontási költséget veszem figyelembe. A belvárosban, illetve annak közelében nem jellemző telek adás-vétele.


Korábban értékesített kiegészítő területek:    

		  Helye

		m2

		Eladási ár



		Belvároshoz közeli (ép. telek)

		700

		7.000.000.-



		Fő tér (udvarhelyiség)                     

		

		14.000 Ft/m2



		Fő tér Írottkő szálló parkoló

		

		14.000 Ft/m2  





Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan esetében:


A lakásra tulajdoni arányban jutó telek és udvar összesen: 172,00 m²


A lakóház alapterülete telekértéken:         
48 m²  x 12.000 Ft
=
576.000 Ft


A lakóházra jutó  udvarrész:

          124 m²  x   6.000 Ft
=      + 744.000.Ft


Bontási költség:




48 m²  x   8.000 Ft
=      -  384.000 Ft 


                                                                      Összesen:                              936.000 Ft

Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők



   -    Városon belüli elhelyezkedése



2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



· Rendkívül rossz műszaki állapota


         -     Komfortfokozata 


         -     Környezete


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 2325/A/5  hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Munkácsy Mihály utca 7. földszint  4. szám alatti 48,00 m² területű ingatlan jelenlegi forgalmi értéke:


936.000.- Ft, 

azaz Kilencszázharminchatezer forint.

Szombathely, 2015.08.05.
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