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ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

2015. október …-i ülése

... napirendi pontjához

Tisztelt Képviselő-testület!

A Képviselő-testület az év folyamán elrendelte a Kőszeg, Gyöngyös u. 19. fszt. 2. alatti 53 m2 nagyságú lakás megnevezésű ingatlan liciteljárás útján történő értékesítését. A döntésnek megfelelően a pályázati hirdetmény 4.876.000,- Ft induló vételárral többször kifüggesztésre került, azonban jelentkezők hiányában az eljárás eredménytelenül zárult. 
A társasházban 4 lakás albetétből már csak ez az egyetlen lakás képezi az önkormányzat tulajdonát, amely a 2015. évi vagyongazdálkodási koncepció alapján egyedi döntés alapján elidegeníthető. 

A vagyonrendeletben foglalt lehetőséggel élve kétszeri sikertelen pályáztatás következtében a képviselő-testület csökkentheti a vagyontárgy árát legfeljebb 25 %-kal. 
Tekintettel arra, hogy az év elején a tárgyi ingatlan az eladásra kijelölt kategóriába került, továbbra is az ingatlan értékesítése lenne javasolt. Amennyiben ebben az évben nem sikerül értékesíteni, úgy a jövő évi koncepció tárgyalásánál át kell gondolni a sikertelenül pályáztatott ingatlanok további hasznosítási módját.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az előterjesztést megtárgyalni és a döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2015. október 15.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) önkormányzati rendelet 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, 1739/1/A/2 hrsz-ú, Gyöngyös u. 19. fszt. 2. szám alatti, 53 m2 nagyságú, lakás megnevezésű ingatlant liciteljárás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő 4.876.000,- Ft …..%-ával csökkentett, …………,- Ft induló vételáron.

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

Felelős: 
Huber László polgármester

Határidő:
értelemszerű
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INGATLANFORGALMI  SZAKVÉLEMÉNY


a Kőszeg,  Gyöngyös u. 19. fsz. 2. szám alatti 


1739/1/A/2 hrsz-ú ingatlanról.


2015. március 12.
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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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. 


Az értékbecsléshez szükséges helyszíni szemle időpontja:  2015.03.11.

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 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:     


A társasházi alapító okirat alapján  a 3 lakásból és 1 üzletből álló társasház Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 200 m távolságban 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 készült. A többszöri átépítés miatt stílus jegyeit mára


elveszítette. A homlokzat legfőbb dísze a kovácsoltvas cégér. 2 db kapunyílással építették.


Homlokzati vakolata és bádogos szerkezete j 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 távolságban. Az utca szűkössége miatt a  visszaverődő utcai zaj rendkívül kellemetlen. 


Műszaki állapota:

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  némely részükön  hézagosak. Fűtésük 1-1 db cserépkályha. Bejárati ajtójuk üvegezett. 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. Cseréjük indokolt lenne. Fűtése: vaskályha.

Véleményem szerint a lakás teljes egészében felújítást igényel. A felújítás költsége becslésem szerint elérheti az 50.000-60.000 Ft –ot négyzetméterenként.  


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 megkötött adás-vételi szerződések alapján 


		Helye

		m2

		Eladási ár



		Gyöngyös u.  

		  43

		3.100.000.-



		Gyöngyös u. 

		  59

		6.195.000.-



		Jurisics tér

		110

		8.497.000.-





Az összehasonlított ingatlanok esetében 2 ingatlan hasonló műszaki állapotú, 1 ingatlan jobb műszaki állapotú. 

Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők

· Városon belüli elhelyezkedése 


· Megközelíthetősége


   2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



          -     Gépészeti berendezések és nyílászárók műszaki állapota

        -    Komfortfokozata

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:

4.876.000.- Ft, 

azaz Négymillió-nyolcszázhetvenhatezer forint.

Szombathely, 2015.03.12.
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