ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata
Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottságának
2010. november …-i ülésének
… napirendi pontjához

Tisztelt Bizottság!

A Városfejlesztési, Vagyonügyi és Környezetvédelmi Bizottság 2010. szeptember 23-i ülésén a 106/2010. (IX.23.) számú határozatában elrendelte a Kőszeg, Sáncárok utca 10. I/3 szám, 2337/A/7 hrsz alatti lakás állapotának és értékének felülvizsgálatát.

Bozzayné Kohl Eszter természetben Kőszeg, Sáncárok utca 10/I/3 szám, 2337/A/7 hrsz-ú 48 m2 alapterületű önkormányzati tulajdonban lévő lakás bérlője vásárlási szándékát jelezte.
Az ingatlan a vagyonkoncepció alapján az egyedi döntés kategóriában van.
Az ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés alapján 4.704.000,- Ft értékben került megállapításra. A bérlő 2,000,000,- Ft-ot fizet ki egyösszegben, a vételár hátralékot 10 éves részletfizetéssel kívánja kiegyenlíteni.
A lakás az új bérlő előtt került ilyen rossz állapotba.
 Az új bérlő saját költségén újítja fel a lakást – nyílászárók cseréje, fűtési rendszer kialakítása, villamos vezetékek cseréje, burkolatok elkészítése, kőműves munkák és festés.
Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Kőszeg, 2010. szeptember 15.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s. k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága a Kőszeg, Sáncárok utca 10. I/3 szám, 2337/A/7 hrsz alatti, 48 m2 alapterületű önkormányzati tulajdonban lévő lakást 4,704,000,- Ft vételáron értékesíti Bozzayné Kohl Eszter bérlő részére.
Kőszeg Város Önkormányzatának Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottsága felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által készített adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Simonits Zsolt bizottsági elnök
Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal
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ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY

a Kőszeg, Sáncárok u. 10. I. emelet 3. ajtó

 szám alatti ingatlanról.

hrsz: 2337/A /7
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2010. június 22.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Ingatlanforgalmi értékbecslés
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6. Mellékletek

1. Bevezetés, fontos megjegyzések

Megbízó:

Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2337/A/7 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Sáncárok u. 10  I. emelet 3. ajtó 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 2337/A/7 Hrsz-ú, Kőszeg, Sáncáok u. 10. I. emelet 3. ajtó

szám alatti ingatlan értékbecslése

A rendelkezésemre álló dokumentációk:
- nem hiteles tulajdoni lap – szemle másolat

- társasháztulajdont alapító okirat
- műszaki leírás és alaprajz
alapján megállapítható, hogy az alapító okiratban megjelölt helyrajzi számú lakás ajtószáma, az össz méreten belüli lakás helyiségeinek méretei nem egyeznek a műszaki leíráshoz tartozó alaprajzzal. A pontosítás érdekében szükséges a dokumentációk összhangjának megteremtése. A pontosítás az értékbecslés tárgyát képező lakás megállapítandó értékét nem befolyásolja.

Az ingatlan Kőszeg Város belterületén a városközponttól kb. 350 m távolságban helyezkedik el, kétszintes épületek környezetében. A lakás egy kétszintes 8 lakásos társasház I. emeletén található. Belvárosi elhelyezkedése miatt a közintézmények, üzletek és szolgáltató egységek a közelben vannak. Könnyen megközelíthető gyalogosan, gépjárművel. Parkolási lehetőség az épület előtti területen megoldott. 

Műszaki állapota: Az épület kora kb. 40-42 év. Homlokzati vakolatának és bádogos szerkezetének állapota közepesnek mondható. A szemrevételezés első benyomása a rendkívüli lelakottság, igénytelenség. Általánosságban elmondható, hogy tisztasági festés is több évtizede lehetett a helyiségekben. A konyha falazatának nagy felülete már elfeketedett.

A lakás nyílászárói is rendkívül rossz állapotúak, teljesen kopottak, vetemedettek. Az ÉK- i tájolású helyiségeknél /előtér, szoba/ láthatóan már az esővíz is befolyt.  

Elektromos hálózata és a gépészeti berendezések elavultak teljes cserére szorulnak. Épületszerkezeti rendszerek korszerűtlenek. A lakás gáz kivételével, teljes közművel van ellátva.   A gázrákötés lehetősége biztosított. A fürdőszobában elhelyezett villanyboyler működésképtelen, javítása gazdaságtalan lenne.

A lakás fűtése: Az előtérben elhelyezett vaskályhán kívül a nagyobbik szobában cserépkályha van, de a volt bérlő hozzátartozójának elmondása alapján kb. 5 éve nem tudott a bérlő fűteni, mert a kémény rákötéssel, vagy magával a kéménnyel gondok vannak.

A lakás bejárata az előszobába történik, melynek a 20x20 cm-es kőlapra borított PVC.                  Az előszobától jobbra eső fürdőszoba látványa megrázó. A már említett villanyboyler megrongált állapotú. Berendezései: mosdótál, fürdőkád, WC, elektromos hősugárzó. Falazata 50 %-ban csempézett. Szintén jobbra található a kamra és a konyha, melyeknek padozata szintén 20x20 cm-es kőlap. Berendezése 1 tálcás mosogató, illetve kb. 40-45 éves valószínűleg használhatatlan gáztűzhely. Falazata 40 %-ban csempézett, mennyezetén beázás nyomai láthatóak.

Az egybe is nyíló szobák padozata parketta, melynek állapota a lakáséhoz viszonyítva jónak mondható. A kisszoba tájolása DNY-i, mennyezetén szintén beázás nyomai láthatóak. A nagyobbik szoba ÉK- tájolású, mennyezete repedezett.  
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Helyiségek:

Előszoba, közlekedő, szoba, szoba, konyha, kamra, fürdő


  

Összes alapterület:
48,00 m²

Hozzá tartozik a külön tüzelőtároló, területe összesen 3,00 m², valamint az osztatlan közös tulajdon 1238/10000 tulajdoni része.






Közös tulajdon:

lépcsőház

  8,00 m²

pihenő


  3,10 m² + 4,70 m²

közlekedő

  6,20 m²

padlás

          258,50 m² 

telek

          302,00 m²
 

Ingatlan-nyilvántartási adatok:

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Sáncárok u. 10. I. emelet 3. ajtó

· Helyrajzi száma: 


2337/A/7

· 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 nagyméretű agyagtégla

· Vízszintes: 



vasbeton födém 

· Tetőszerkezet: 


nyeregtető

· Fedélszék: 



fa anyagú torokgerendás

· 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

[image: image11.png]


HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.

H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.

E-mail: info@hcn.hu

www.hcn.hu

4. Értékképzés

Összehasonlító adatbázis:

A piaci összehasonlító adatok megkötött adásvételi szerződések alapján. 

	Cím:  Kőszeg               Liszt F.u.                                                             Sáncárok u. 8   

	Alapterülete:                58,00 m²                                                              48,00 m²   

	Eladási ár:                    6.000.000.                                                           7.300.000.-  teljesen felújított


Az összehasonlító adatoknál a nevezett címen, ugyanezen típus, de különböző állapotú lakások eladását vettem figyelembe. Kínálat szempontjából megfigyelhető, hogy Kőszeg esetében főleg lakótelepi környezetben túlkínálat van, de hasonló adottságokkal rendelkező belvárosi ingatlan kevés. Kereslet szempontjából az figyelhető meg, hogy a leromlott műszaki állapotú belvárosi ingatlanok nehezebben értékesíthetők. 

Értékbefolyásoló tényezők:

1. Értéknövelő korrekciós tényezők
· Városon belüli elhelyezkedése – környezete

· Megközelíthetősége

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők
· Rendkívül rossz műszaki állapota

· Fűtési módozata

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 2337/A/7 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Sáncárok u. 10. I. emelet 3. ajtó szám alatti

 48,00 m² területű lakás jelenlegi nettó forgalmi értéke:
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4.704.000.- Ft, azaz négymillió-hétszáznégyezer forint
Szombathely, 2010.06.22.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003

2337/A/7 Hrsz-ú, természetben Kőszeg Sáncárok u. 10. I. emelet 3. szám

alatt található ingatlanhoz

Melléklet
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2337/A/7 Hrsz-ú, természetben Kőszeg Sáncárok u. 10. I. emelet 3. szám

alatt található ingatlanhoz
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Melléklet
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Bozzayné Kohl Eszter, mint a K&szeg, Sancarok utca 10/1/3 szam, 2337}A/7hrs£’1'('*1korményzatl
lakas bérlsje tajékoztatom az Onkorményzatot, hogy az altalam bérelt lakas rossz minosegi allapotat
édesapam bérldként tobbszor bejelentette a Varosgondnoksagon.

A tet6 évek Ota beazik, az ablakok korhadtak.

Bejelentésiink ellenére nem térténtek meg a javitasok.

A felujitisi munkakat sajat koltségiinkon koriilbeliill egy hoénapja elkezdtiik. Ablakcserék
megtorténtek, vezetékek cseréje folyamatban van! A teljes fiitési rendszert is ki kell cserélniink. (1db
cserépkalyha volt eddig, ki kell épiteniink a kdzpontifiitést.)

Az Onok altal meghatarozott 4,704,000,-Ft vételi 4r szerintiink tal sok, de elfogadtuk.

Még nem volt sajat lakdsunk, ezt most szeretnénk megvenni.

Kérjiik a Tisztelt Bizottsagot, hogy az ingatlant ezen az értéken szamunkra értékesiteni sziveskedjen.

Készeg, 2010-10-12

Tisztelettel: Bozzayné Kohl Eszter 3& 0140 4L KOM f:ﬂlr"/’
Kd&szeg, Sancarok utca 10/1/3 ULJ
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Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala
Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály

Kőszeg, Jurisics tér 8

9730

Tisztelt Cím!

Kérésüknek megfelelően  a Kőszeg 2337/A/7 helyrajzi számú  Sáncárok u. 10. I. emelet 3. ajtó szám alatt található lakás megnevezésű  ingatlannal kapcsolatban az alábbi tájékoztatást adom:
Az ingatlan értékbecslése 2010. június 22-én megtörtént. A lakás műszaki állapotát az értékbecslésben leírtaknak megfelelően rendkívül rossznak, lelakottnak minősítettem.

Ezt az állapotot az előző bérlő idézte elő. Meg szeretném jegyezni, hogy a bérbeadó, mint a lakás kezelője nem az elvárható gondossággal védte az önkormányzat tulajdonát, aminek következtében a helyzet kialakult. 

Az értékbecslésben megállapított becsérték 4.704.000.-Ft volt, ami megítélésem szerint a lakás állapotát tekintve reálisnak mondható. 

Mellékelten megküldtem azokat a fotókat, amelyek nem kerültek csatolásra az értékbecsléshez.   

Szombathely, 2010.11.09.

Készítette:

Székely Gábor

Ingatlanforgalmi értékbecslő

2774/2003
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Iktatószám:   86      -  3/2010






  Tárgy: tájékoztatás 

Ügyintéző: Dóráné








Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály

Kőszeg

Jurisics tér 8.

9730

Tisztelt Címzett!

Megkeresésükre tájékoztatjuk Önöket, hogy a Kőszeg, Sáncárok u. 10. szám alatti  Bozzayné Kohl Eszter által bérlelt - önkormányzati tulajdonú lakásra bérbeszámítás nem történt.

Kőszeg,2010.november 9.






Tisztelettel:









Kovács István

                                                                                     

    igazgató 


